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Ganz Europa braucht Wohnungen – doch dem Klima zuliebe sollten sie nicht allein in 
Neubauten entstehen. Welche Potenziale und welche Hindernisse gibt es bei der Um-
wandlung nicht mehr gebrauchter Büro- und Verwaltungsbauten zu Wohnungen? All of 
Europe is desperately seeking housing – yet, for the sake of the climate, new construction 
shouldn’t be the exclusive focus. Which potentials and which challenges exist in the transfor-
mation of vacant office and administration buildings into housing?
 
Text: Jakob Schoof

Manche Ziele passen einfach nicht zusammen: 
400 000 Wohnungen sollen pro Jahr in Deutschland 
neu entstehen, so will es die Bundesregierung. Auch 
andere Länder Europas haben ähnlich ambitionierte 
Wohnungsbauziele. Die Realität indes sieht anders 
aus: 2023 wurden in Deutschland gerade einmal 
270 000 Wohneinheiten fertiggestellt, für 2026 pro-
gnostiziert das Wirtschaftsforschungsinstitut ifo nur 
noch 175 000 Stück. 

Gleichzeitig prognostizieren viele Experten, dass 
Europa seine Klimaziele mit einem Wohnungsneubau 
in den angestrebten Dimensionen reißen dürfte. Gute 
Gründe also, sich anderswo nach Raumressourcen 
zum Wohnen umzusehen – etwa in bestehenden 
Verwaltungsbauten, Krankenhäusern und Schulen. 
Rund 21 Millionen sogenannter Nichtwohngebäude 
gibt es in Deutschland, und rein rechnerisch ist das 
Potenzial enorm: In der sogenannten Deutschland-
studie 2019 berechneten die Technische Universität 
Darmstadt und das Pestel-Institut aus Hannover, dass 
sich allein mit drei Maßnahmen – der Umnutzung und 
Aufstockung von Bürogebäuden sowie der Aufsto-
ckung von Supermärkten und anderen Handelsim-
mobilien – langfristig etwa 1,3 Millionen Wohnungen 
schaffen ließen. 

Strukturwandel auf dem Büromarkt
Bürogebäude machen gerade einmal 12 % aller 
Nichtwohngebäude in Deutschland aus. Doch wenn 
es um die Umnutzung zu Wohnzwecken geht, stehen 
sie fast immer im Zentrum der Aufmerksamkeit. Das 
liegt nicht zuletzt am Strukturwandel bei der Büroar-
beit: Schon vor der Corona-Pandemie haben Firmen 
nicht mehr für jede Mitarbeiterin einen eigenen 
Arbeitsplatz vorgehalten. Seither hat der Trend zum 
Homeoffice diese Entwicklung nochmals verstärkt. 
50 % Anwesenheit, 50 % Heimarbeit lautet inzwischen 
die Zauberformel in vielen Unternehmen. Eine Unter-
suchung von McKinsey aus dem Jahr 2023 ergab 
eine 30 % geringere Auslastung von Bürogebäuden 
als vor der Pandemie.1 Zwar geht die Gleichung „50 % 
Homeoffice gleich 50 % weniger Flächenbedarf“ nicht 
auf, da Büros als sozialer Treffpunkt immer wichtiger 
werden. Und zumindest im Moment verharren die 
Büroleerstände in Deutschland auf niedrigem Niveau 
von unter 5 %. 

Ganz anders sieht das in den USA aus: Dort 
standen Ende 2022 gut 17 % aller Büroflächen leer. 

Some goals simply don’t fit together: According to 
the federal government, Germany needs to build 
400 000 new apartments per year. However, reality 
looks different. In 2023 in Germany only 270 000 
housing units were completed. In their 2026 progno-
sis, the ifo Institute for Economic Research lowered 
this number to 175 000.

Many experts forecast that Europe will miss its 
climate protection targets if new residential construc-
tion actually happens at the envisioned scales. This 
may be a good reason to look elsewhere for spatial 
housing potentials – for instance, in administrative 
buildings, hospitals and schools. About 21 million 
so-called non-residential buildings exist in Germany. 
According to the 2019 “Germany Study” three meas-
ures – the reuse and rooftop extension of office build-
ings and the rooftop extension of supermarkets and 
other commercial real estate – allow creating 1.3 mil-
lion apartments in the long term.

Structural change in the office market
Just about 12 % of all non-residential structures in 
Germany are office buildings. When it comes to con-
verting them into housing, they tend to be in the centre 
of attention. This is not least due to structural changes 
in the realm of office work: Already before the corona-
virus pandemic, companies no longer provided a 
dedicated workspace for all employees. Since then, 
the trend towards remote work reinforced this develop-
ment. 50 % onsite and 50 % offsite work is considered 
the magic formula by many companies. A 2023 study 
by McKinsey states that office space utilisation is 
30 % below pre-pandemic rates.1 Yet, office spaces are 
becoming increasingly important as social meeting 
points. At this time, office vacancies in Germany are 
stable at low rates of below 5 %.

The situation in the USA is different. In late 2022, 
about 17 % of office space was vacant. Experts fore-
cast rising vacancies in the long term for Germany as 
well. The 2019 Germany Study states: “Less office 
space per employee, the availability of qualified staff, 
the effects of digitalisation and the trend towards new 
work, including remote work or coworking spaces, 
lead to high degrees of volatility and define new 
requirements for office and administration buildings. 
A large share of the office and administration build-
ings erected from 1960 to 2000 no longer meets 
these requirements.”2

Materialbestand der 
Gebäude und Infra-
strukturen in Deutsch-
land, pro Kopf
Stock, buildings and 
infrastructure in Germa-
ny, per capita 
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Nichtwohngebäude 
Non-residential
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Doch auch hierzulande prognostizieren Experten auf 
lange Sicht steigende Leerstandsquoten. In der 
Deutschlandstudie 2019 heißt es dazu: „Geringere 
Büroflächen je Arbeitnehmer, die Verfügbarkeit qualifi-
zierter Arbeitskräfte, die Auswirkungen der Digitalisie-
rung sowie der Trend zu neuen Arbeitsformen wie 
Homeoffice oder Coworking-Spaces erzeugen eine 
hohe Volatilität und stellen neue Anforderungen an 
Büro- und Verwaltungsgebäude. Ein großer Teil der in 
den Jahren 1960 bis 2000 entstandenen Büro- und 
Verwaltungsgebäude wird diesen Anforderungen 
nicht mehr gerecht.“2

Ein Beispiel sind die vier Industriegebäude in 

Examples include the four industrial buildings in 
Baden near Zurich, transformed by Michael Meier 
and Marius Hug Architekten into high-end owner 
occupied apartments. Numerous factors facilitated 
the conversion: the previous owner had reduced their 
staff; the region experienced an enormous demand 
for housing; and an attractive site both near the city 
centre and the natural environment high above the 
river Limmat. The project was challenging mostly in 
terms of structural engineering. The buildings from 
the late 1950s were originally intended as provisional 
and featured a minimal concrete structure. The archi-
tects reinforced the very thin ribbed ceilings with a 

Baden bei Zürich, die Michael Meier und Marius Hug 
Architekten zu Eigentumswohnungen gehobenen 
Standards umgebaut haben. Zahlreiche Faktoren 
begünstigten die Umnutzung: der Arbeitsplatzabbau 
des Technologiekonzerns ABB als vorherigem Besit-
zer, eine enorme Wohnungsnachfrage in der Region, 
die ebenso zentrums- wie naturnahe Lage hoch über 
dem Fluss Limmat. Herausfordernd war das Projekt 
vor allem aus statischer Sicht. Denn die Gebäude 
waren Ende der 1950er-Jahre eigentlich als Proviso-
rien mit minimierter Betonkonstruktion errichtet wor-
den. Die Architekten verlegten die Treppen von den 
Gebäudeenden in die Gebäudemitte, verstärkten die 
sehr dünnen Rippendecken mit zusätzlichem Aufbe-
ton, fügten neue tragende Innenstützen und -wände 
ein. Die Fassadengliederung mit ihren Fensterbän-
dern wurde beibehalten, die massiven Brüstungen 
überdämmt und mit einer hinterlüfteten Faserzement-
verkleidung versehen. 

Ein für Büroumnutzungen durchaus typischer 
Vorteil kam auch hier zum Tragen: der deutlich gerin-
gere Stellplatzbedarf für das Wohnen. Vor dem 
Umbau standen die vier Riegel auf Stützen über einer 
Asphaltfläche voller Parkplätze. Das zuvor offene 
Erdgeschoss ließen die Architekten bis auf eine zen
trale Passage schließen, schufen hier zusätzlichen 
Wohnraum und verlegten die verbliebenen Stellplätze 
in die halboffene, im Zuge des Umbaus vergrößerte 
Tiefgarage.  

Finanziell sind Umnutzungen kein Selbstläufer
Marius Hug schätzt, dass die Investitionskosten für 
den Umbau höher lagen als für einen Abriss und 
Neubau gleicher Größe und Standards. Das ist durch-
aus nicht untypisch und widerspricht einzelnen Veröf-
fentlichungen, die für Büroumbauten teils 50 bis 60 % 
geringere Bau- und Baunebenkosten annehmen als 
für Neubauten.3, 4 Wirklich kostengünstiger Wohn-
raum entsteht bei Büroumbauten kaum. Derlei Bau-
vorhaben sind in der Regel das Metier von Projekt
entwicklern, die für das Risiko, das sie eingehen, 
erhebliche Profitmargen einkalkulieren. Die ursprüng-
lichen Büroeigentümer haben meist weder Ambitio-
nen noch Kapazitäten, um auf dem kleinteiligen, 
betreuungsintensiven Wohnungsmarkt mit seinen 
regulierten Miethöhen tätig zu werden. 

Vor allem stadtbildprägende, denkmalge-
schützte Bauten lassen sich nach ihrer Umwandlung 
gewinnträchtig vermarkten. In Wien zum Beispiel 
wurde die ehemalige Philips-Verwaltungszentrale, ein 

top layer of concrete and integrated new load bearing 
interior columns and walls. The facade structure and 
its strip windows were preserved, the solid parapets 
received an additional insulation layer and back venti-
lated fibre cement cladding.

An advantage typical to office conversions also 
played a role: The significantly lower number of park-
ing lots required for residential use. Prior to the con-
version, the four longitudinal volumes were raised on 
stilts above an asphalt surface dedicated to parking 
cars. The architects closed the previously open 
ground floor areas and integrated additional residen-
tial space. The remaining parking lots were relocated 
into the below grade parking garage, which was 
expanded in the course of the conversion.

Financial success of conversions isn’t a given
Marius Hug estimates that the investment costs for 
the conversion exceed those for demolition and new 

Römer-
straße 
 
 

Standort 
Location 
Baden (CH) 

Baujahr Bestand 
Completion existing 
building 
1959 

Fertigstellung Sanie-
rung 
Completion renovation 
2023 

Architektur 
Architecture 
Michael Meier Marius 
Hug Architekten (Sa-
nierung renovation) 

Anzahl Wohnungen 
Number of apartments 
78 

Wohnungsgrößen 
Size of apartments
2,5–5,5 Zimmer rooms 

Eigentumsart 
Type of ownership 
Eigentum 
Privately owned 

In aussichtsreicher 
Lage liegen die vier 
ehemaligen Büroriegel  
über dem Ufer der 
Limmat. Ihre Fassa-
dengliederung mit den 
Fensterbändern blieb 
auch beim Umbau zu 
Wohnungen erhalten.

The four former office 
volumes share a site 
with magnificent views 
high above the river 
Limmat. During the 
conversion into resi-
dential use, their strip 
window facade struc-
ture was maintained.
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Meisterwerk von Karl Schwanzer, zum Boarding-
house „Phil’s Place“ umgebaut. Hinter der denkmal-
geschützten Fassade mit ihrem expressiven, weit 
auskragenden Betonskelett sind nun 135 Wohnein-
heiten mit je 30 bis 46 m2 Fläche entstanden, die voll 
möbliert für den Kurzzeitaufenthalt vermietet werden. 
Das Preisniveau ist mit einer Hotelübernachtung ver-
gleichbar. Vermarktet wurde das Ganze als Anlage
objekt für Privatleute: Die Mieterlöse werden auf alle 
Wohnungseigentümer umgelegt, diese dürfen ihre 
Wohnungen aber nicht selbst nutzen. 

Konstruktiver Kraftakt in Köln
Bürogebäude bringen viele Eigenschaften mit, die 
einer Wohnnutzung entgegenstehen. Dazu zählen 
große Gebäudetiefen, zu wenig Sanitärinstallationen 
und -schächte, mitunter tragende Fassaden oder gar 
außen liegende Stützen, die mühsam überdämmt 

construction of the same size and standards. While this 
isn’t unusual for office space conversions, it contra-
dicts publications that estimate 50 to 60 % lower costs 
for construction and ancillary construction as com-
pared to new development.3, 4 Residential space that is 
actually less costly is seldom the outcome of office 
conversions. Such building endeavours are typically 
within the purview of project developers who calculate 
significant profit margins given the risks they deal with.

Historically listed buildings that define the city-
scape support profitable marketing following their 
conversion. In Vienna, the former administrative 
headquarters of Philips, a masterwork by architect 
Karl Schwanzer, was transformed into the boarding 
house “Phil’s Place”. The historically listed facade, 
a cantilevering concrete frame, now encloses 135 
housing units ranging from 30 to 46 m2, fully fur-
nished for short-term rental use. The project was 
marketed as an opportunity for private investors: 
Rental income is allocated to all owners. Yet, they 
are not permitted to occupy their own apartments.

Show of construction strength in Cologne
Office buildings display many characteristics that con-
tradict residential use: deep floor plans, lacking sani-
tary installations and shafts, load-bearing facades, or 
exterior columns that require elaborate insulation 
measures. The architecture office of JSWD was con-
fronted with all of these challenges when they con-
verted the former headquarters of the Federation of 
German Industries into the Flow Tower residential 
highrise. Continued operation as rental office space 
was no longer feasible. The condition of the building 
fabric was bad and Cologne’s office market experi-
enced a lull when the project started in 2012/13.

In order to subdivide the up to 28 m deep curved 
highrise slab into marketable units, more than 30 dif-
ferent apartment floor plans were developed. The 
load bearing steel facade columns had been built in 

Phil’s Place 
 

Standort 
Location 
Wien (AT) 

Baujahr Bestand 
Completion existing 
building 
1965 

Fertigstellung Sanie-
rung 
Completion renovation 
2018 

Architektur 
Architecture 
Karl Schwanzer 
(Bestand existing)  
Josef Weichenberger 
architects + Partner 
(Sanierung renovation) 

Anzahl Wohnungen 
Number of apartments 
135 

Wohnungsgrößen 
Size of apartments
31−46 m2

Eigentumsart 
Type of ownership 
Eigentum 
(Anlageobjekt, vermie-
tet als Boardinghouse) 
Private ownership
(investment, boarding 
house rental units)
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werden müssen. Mit all diesen Herausforderungen 
bekam es das Architekturbüro JSWD zu tun, als es 
den ehemaligen Hauptsitz des Bundesverbandes 
der Deutschen Industrie (BDI) in Köln zum Wohn-
hochhaus Flow Tower umbaute. Ein Weiterbetrieb 
der Verbandszentrale als Mietbüros war unrealistisch 
geworden, da der bauliche Zustand hierfür zu 
schlecht war und zum Projektstart 2012/13 Flaute 
auf dem Kölner Büromarkt herrschte. 

Um die bis zu 28 m tiefe, geschwungene Hoch-
hausscheibe in vermarktbare Einheiten unterteilen zu 
können, waren über 30 unterschiedliche Wohnungs-
grundrisse erforderlich. Die tragenden Fassadenstüt-
zen aus Stahl waren extrem materialsparend konstru-
iert und mussten individuell verstärkt werden, um die 
Zusatzlast der Balkone aufzunehmen. Schwierig war 
auch die Umnutzung des überhohen, verglasten Erd-
geschosses. Dort gaben mächtige, quer durch das 
Haus verlaufende Deckenträger die Wohnungsauftei-
lung gleichsam vor. Um den riesigen Raum nutzbar 
zu machen, fügten die Architekten ihm zwei- bis drei-

Ein gigantisches Au-
ßenskelett aus Beton 
trägt den ehemaligen 
Philips-Verwaltungs-
bau an der Wiener 
Stadteinfahrt. Heute 
ist darin ein Boarding-
house untergebracht.

A gigantic exterior con-
crete frame structure 
supports the former 
administrative building 
of Philips at the door-
step to the city of 
Vienna. It is now a 
boarding house.
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Flow Tower Standort 
Location 
Köln (DE) 

Baujahr Bestand 
Completion existing 
building 
1971 
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Fertigstellung Sanie-
rung 
Completion renovation 
2017

Architektur 
Architecture 
Georg + Claus Winkler 
(Bestand existing) 
JSWD Architekten 
(Sanierung renovation) 

Anzahl Wohnungen 
Number of apartments 
132 

Wohnungsgrößen 
Size of apartments
63−266 m2 

Eigentumsart 
Type of ownership 
Eigentum 
Privately owned

Früher war die BDI-
Zentrale am Kölner 
Rheinufer ein markan-
ter Solitär. Heute dient 
sie zum Wohnen und 
ist in ein gemischt ge-
nutztes Quartier ein-
gebunden.

Previously, the head-
quarters of the BDI next 
to the river Rhine in 
Cologne was a striking 
stand alone building. 
As housing, it is en-
meshed within a mixed 
use quarter.
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„Auf die Grundrissvielfalt wäre im Neubau so 
sicher niemand gekommen.“ 
“No one would have designed such diverse floor 
plans for a new building.”
Christian Mammel, JSWD Architekten

geschossige Maisonettewohnungen ein. Nach Ein-
schätzung von Büropartner Christian Mammel war 
der Umbau deutlich arbeitsaufwändiger und sicher 
auch teurer als ein vergleichbarer Neubau. Wirtschaft-
lich wurde das Projekt erst dadurch, dass der Projekt-
entwickler das Gelände im gleichen Zug durch fünf 
neue Wohnbauten und einen Büroriegel nachverdich-
ten konnte. Dennoch zieht Mammel eine positive 
Bilanz: „Trotz aller Herausforderungen hat sich die 
Mühe gelohnt. Wir konnten mit dem Erhalt der 
Bestandsstruktur den CO2-Fußabdruck gegenüber 
einem Neubau stark verringern und dem ganzen 
Stadtviertel das vorher durch Zäune abgeriegelte 
Gelände als neues Wohnquartier zurückgeben.“ Auch 
die Grundrissvielfalt, bedingt durch die besondere 
Form des Bestandsgebäudes, hebt Christian Mam-
mel als Pluspunkt hervor: „Auf die wäre im Neubau so 
sicherlich niemand gekommen.“ 
 
Wohnungsmieter statt Finanzbeamte
Mit hohen, massiven Fassadenbrüstungen und einem 
Gebäudekern aus bewehrtem Betonsteinmauerwerk, 
der zusätzliche Türdurchbrüche erschwerte, bekamen 
es Mei architects and planners in Rijswijk bei Den 
Haag zu tun. Der 18-geschossige, ehemalige Verwal-
tungsbau der örtlichen Finanzbehörde steht am Rand 
einer Shoppingmall inmitten von Nachkriegs-Wohn-
blocks und Reihenhaussiedlungen. Für die Umnut-
zung sprach wie in Köln deren Marktpotenzial: Zu 
Projektbeginn 2016 gab es am niederländischen 
Büromarkt deutlich mehr Angebot als Nachfrage. 
Dafür war der Wohnungsbedarf groß und ein Wohn-
gebäude dieser Typologie – Hochhaus mit Aussicht – 
existierte in Rijswijk bis dato nicht. 

Eine Herausforderung waren der große Gebäu-
dekern und die nur rund 7 m tiefen Nutzflächen 
ringsum. Daher vergrößerten die Architekten die 
Gebäudetiefe nochmals – an den Längsseiten um je  
3 m und an den Schmalseiten um die Hälfte. Dort 
kommen außen zusätzlich Balkone hinzu. Durchge-
steckte Grundrisse lassen sich mit dieser Strategie 
nicht realisieren – dafür profitieren die Wohnungen 
von einer lichten Raumhöhe von fast 3 m und vom 
Ausblick durch die Ganzglasfassaden mit bis zu  
3 × 6 m Scheibengröße. Büropartner Robert Platje 
schätzt, dass das Projekt sogar 20 % kostengünstiger 
war als ein vergleichbarer Neubau. Die Kaufpreise 
und Wohnungsmieten liegen zwar über dem örtlichen 
Durchschnitt, sind aber immer noch deutlich günsti-
ger als in den niederländischen Metropolen Amster-
dam und Rotterdam.

Balkone sind unverzichtbar
Eine ähnliche Entwurfsstrategie verfolgte das Atelier 
Cambium beim Umbau eines Bürohauses in Bor-
deaux in 22 Eigentumswohnungen. Der brutalistische 
Sichtbetonbau steht an der Grenze zwischen histori-
scher Altstadt und dem Viertel Mériadeck, einem 
typischen Hochhauskomplex aus den 1970er- und 
80er-Jahren. Fast vier Jahrzehnte lang diente das 
Gebäude als regionale Hauptverwaltung der Groß-
bank BNP Paribas, die bis heute eine Filiale im Erd
geschoss betreibt. Sein Gesichtswandel ist ebenso 

a material sparing manner and, thus, required individ-
ual reinforcement in order to bear the additional bal-
cony loads. The conversion of the excessively tall 
glazed ground floor area was also difficult. In order to 
sensibly use the huge space, the architects inte-
grated two- to three-storey duplex apartments. 
According to estimates by office partner Christian 
Mammel, the conversion required significantly greater 
effort and was most certainly also more expensive 
than a comparable new building. The project became 
economically feasible due to the fact that the project 
developer redensified the site in one fell sweep by 
also creating five new residential buildings and one 
office structure. Mammel’s conclusion is still a posi-
tive one: “The effort was worth it. Compared to a new 
building, we were able to strongly reduce the carbon 
footprint by preserving the existing structure. And we 
gave the site, formerly enclosed by a fence, back to 
the district in the form a new residential neighbour-
hood.” The diversity of floor plans is indebted to the 
particular shape of the existing building. To Christian 
Mammel, this is an advantage: “No one would have 
designed them for a new building.”

Apartment renters instead of tax officials
In Rijswijk near Den Haag, Mei architects and plan-
ners were confronted with tall, solid parapets and a 
building core consisting of reinforced concrete 
masonry block. The 18 storey former administrative 
building of the local tax authority borders a shopping 
mall, encircled by postwar housing slabs and rows of 
terraced housing. Similar to the Cologne case, the 
conversion demonstrated market potential: When the 
project began in 2016, the Dutch office real estate 
market experienced significantly higher supply than 
demand. At the same time, the demand for residen-
tial space was high. A housing structure of this type – 
highrise with a view – didn’t yet exist in Rijswijk.

The large building core was a challenge, as well 
as the merely 7 m deep usable area surrounding it. 
The architects increased the depth of the building by 
3 m on the longitudinal sides and by half along the 
lateral sides, where balconies were added to the 
exterior. The apartments feature clear room heights of 
nearly 3 m and offer views through completely glazed 
facades. Office partner Robert Platje estimates that 
the project was 20 % less expensive than a compara-
ble new building. The prices and rents for apartments 
are above the local average, but still significantly 
lower than in the Dutch metropolises of Amsterdam 
or Rotterdam.

Struktur des deut-
schen Nichtwohnge-
bäudebestands
Structure, German 
non-residential building 
stock 
 
 

Produktion, Werkstatt, 
Lager, Betriebs
gebäude 
Production, workshop, 
storage, company 
building

34 %
Technik  
(Ver- und Entsorgung) 
Building services (sup-
ply, waste manage-
ment)

18 %
Büro und Verwaltung, 
Ämter 
Office, administration, 
agencies

12 %
Beherbergung,  
Gastronomie 
Accommodation,  
gastronomy

9 %
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Das ehemalige Hoch-
haus der Finanzbe
hörde steht am Rand 
einer Shoppingmall. 
Beim Umbau wurde 
die Grundrissfläche 
vergrößert und neue, 
voll verglaste Fassa-
den eingebaut.

The former tax authori-
ty highrise building 
borders a shopping 
mall. During the con-
version, the floor area 
was increased and 
completely glazed 
facades replaced the 
existing envelope.
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De Generaal 
 

Standort 
Location 
Rijswijk (NL) 

Baujahr Bestand 
Completion existing 
building 
1966 

Fertigstellung Sanie-
rung 
Completion renovation 
2021

Architektur 
Architecture 
Lucas & Niemeijer 
(Bestand existing) 
Mei architects and 
planners (Sanierung 
renovation) 

Anzahl Wohnungen 
Number of apartments 
192 

Wohnungsgrößen 
Size of apartments
70−142 m2 

Eigentumsart 
Type of ownership 
1/3 Eigentum, 2/3 Miete 
1/3 private property, 
2/3 rental
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Grundriss 
2. Obergeschoss 
Maßstab  1:400

Second floor  
plan
scale  1:400

Das ehemalige Bank-
gebäude steht am 
Rande der Innenstadt 
von Bordeaux. Die Fili-
ale im Erdgeschoss 
blieb auch während 
des Umbaus zu Woh-
nungen in Betrieb.

The former bank build-
ing is located at the 
edge of the inner city of 
Bordeaux. The branch 
office on the ground 
floor stayed in operation 
during the conversion 
into housing.
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Villa Rohan Standort 
Location 
Bordeaux (FR) 

Baujahr Bestand 
Completion existing 
building 
1978

Fertigstellung 
Sanierung 
Completion renovation 
2018 

Architektur 
Architecture 
J. Tournié, Pl. Martin 
(Bestand existing) 
Atelier Cambium 
(Sanierung renovation)

Anzahl Wohnungen 
Number of apartments 
22 

Wohnungsgrößen 
Size of apartments
70−220 m2

Eigentumsart 
Type of ownership 
Eigentum 
Private ownership 
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radikal wie symptomatisch: Gerade für hochpreisige 
Wohnungen wie hier sind Balkone oder Dachterras-
sen unverzichtbar – im Bürobau der Nachkriegszeit 
waren sie dagegen die absolute Ausnahme. In Bor-
deaux umgibt nun ein markantes Stahlskelett mit tie-
fen Balkonen die Obergeschosse, die im Gegenzug 
großzügige Glasfassaden erhielten. Eine besondere 
Herausforderung war die Tatsache, dass der Umbau 
im laufenden Bankbetrieb stattfinden musste und 
komplett vom öffentlichen Grund und Boden aus, da 
das Grundstück zu 100 % überbaut war. Das Projekt 
zog sich dadurch länger hin als ein vergleichbarer 
Neubau. Die reinen Baukosten schätzen die Architek-
ten jedoch als geringer ein, auch weil das Betonske-
lett das Hauses sich als überaus tragfähig erwies und 
flexibel genug für die Grundrissänderungen war. 

Kommunale Vorreiter und Blockierer
Kommunen können Umnutzungen fördern oder blo-
ckieren – und geben damit oft den Ausschlag, ob die 
Projekte gelingen oder nicht. Die Stadt Frankfurt am 
Main etwa begann bereits 2005 damit, Eigentümer 
schwer vermittelbarer Gewerbeimmobilien gezielt 
anzusprechen und Ermessensspielräume bei Geneh-
migungsverfahren zugunsten von Umwandlungen zu 
nutzen. Über Jahre hinweg entstanden so rund 20 % 
aller neuen Wohnungen in der Stadt durch die 
Umwandlung von Gewerbebauten.

Oft verhindern jedoch Festlegungen im Bebau-
ungsplan eine Umnutzung vom Büro- zum Wohnge-
bäude. In Köln war für das Quartier um den Flow 
Tower deshalb ein eigener, vorhabenbezogener 
Bebauungsplan erforderlich. Nicht nur hier war das 
ein langwieriger Prozess, so Christian Mammel: Oft 
nähmen sich deutsche Kommunen viel Zeit, um 
neues Baurecht zu schaffen. Und auch sonst haben 
JSWD Architekten ambivalente Erfahrungen mit den 
Behörden gemacht. „Bei Umbauten ist es völlig nor-
mal, dass an einigen Stellen Abweichungen von den 
geltenden Bauordnungen beantragt werden müssen. 
In solchen Fällen hängt es stark von Einzelpersonen 
ab, wie reibungslos Genehmigungen erteilt werden.“

Zeugnisse eines Bewusstseinswandels
So gut wie alle hier vorgestellten Umbauten haben 
einen langen Atem benötigt. Zwischen dem Erstkon-
takt zum Bauherrn und der Fertigstellung sind oft 
sechs, sieben oder gar zehn Jahre vergangen. In 
der Zwischenzeit hat sich in der Öffentlichkeit ein 
Bewusstseinswandel vollzogen, hin zu einer neuen 
Wertschätzung des Bestehenden. Ob dadurch auch 
die bürokratischen Hürden sinken, bleibt indes abzu-
warten. Und Christian Mammel von JSWD warnt auch 
vor Pauschalurteilen: „Sanierungen sind nicht per se 
günstiger als Neubauten, aber man erhält dadurch 
Gebäude mit besonderem Charakter. Es wäre jedoch 
falsch, auf Bestandserhalt um jeden Preis zu setzen. 
Viele Bestandsbauten sind stadträumlich problema-
tisch, so dass dort zumindest ein Teilneubau die bes-
sere Lösung sein kann. Man muss daher bei jedem 
Projekt individuell abwägen, ob es räumlich, finanziell 
und bezüglich der Ressourceneinsparung einen 
Mehrwert bietet.“

Balconies are indispensable
Atelier Cambium followed a similar strategy when 
they transformed an office building in Bordeaux into 
22 owner occupied apartments. The exposed con-
crete volume is situated at the border between the 
historic old town and the Mériadeck district, featuring 
typical highrise structures from the 70s and 80s. It 
was formerly the regional headquarters of bank giant 
BNP Paribas, who still operate a ground floor office 
space. The transformation of the building exterior is 
both radical and symptomatic: For apartments in the 
higher price range, balconies and roof terraces are 
indispensable. Thus, a striking steel frame with deep 
balconies was added to the upper floors and the 
facades were generously glazed. The fact that the 
conversion had to take place without interrupting 
daily bank business was a specific challenge. The 
project took longer to complete than a comparable 
new building. However, according to the architects’ 
estimates, pure construction costs were lower. One 
reason was that the concrete frame demonstrated 
excellent load bearing capacity while remaining suffi-
ciently flexible to permit floor plan changes.

Municipal pioneers and obstructionists
Municipalities can support or obstruct conversion 
projects. Their influence becomes decisive for the 
success or failure of a project. In 2005 the city of 
Frankfurt am Main, for instance, began to address 
the owners of commercial real estate that was difficult 
to market. The city did this in a targeted way and with 
the intention of expediting approval procedures for 
conversions. In the years to follow, 20 % of all new 
apartments in the city were created by converting 
commercial buildings into housing.

Often, specifications in the development plans 
prevent transforming office into residential use. In 
Cologne, the district surrounding the Flow Tower re-
quired a dedicated project related development plan. A 
lengthy process ensued. This is by no means an excep-
tion: German municipal authorities tend to take their 
time when creating new building laws. JSWD made 
ambivalent experiences in a number of cases: “For con-
version projects, it is completely normal that building 
code variances occur in certain areas and require ap-
proval from building authorities. A friction-free process 
is strongly dependent on the individuals involved.”

Documents of a change in mind
The conversion projects presented here required 
patience. Often, many years passed from the first con-
tact with the client to the completion of the building. In 
the meantime, existing structures gained increasing 
appreciation in the public mind. Whether this will lead 
to lowering bureaucratic hurdles remains to be seen. 
Christian Mammel of JSWD remains cautious: 
“Renovations are not as such less expensive than new 
buildings. But you do get a project with a special char-
acter. It would be wrong, however, to insist on preserv-
ing existing structures at any and all cost. Partial new 
construction can be the better solution. Every example 
requires deliberation on its added value in terms of 
space, finances or approaches to saving resources.”
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