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Transformation von Gewerbe- und Handelsimmobilien

Uberblick

|.  Transformation

Il.  Rechtliche Rahmenbedingungen

1. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zu VWohnraum oder Mixed-Use

2. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zur multifunktionalen Destination

Ill.  Impulse

-> Bauplanungs- und Bauordnungsrecht, Bauturbo, BauGB-Novelle, bayerische ,Umbauordnung”
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|. Transformation

Transformation

[ Transformation l

Von was?
Wirtschaftsimmobilie: Bliro-/Gewerbe- und Handelsimmobilien

Wie?

Umnutzung, Um-/Anbau, Aufstockung des Bestands,
Nachverdichtung, Abriss und Neubau

Wodurch?

Schaffung von Baurecht
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Transformation

Transformation der Wirtschaftsimmobilie

Wirtschaftsimmobilie

|

Wohnraum

Beispiel:
Umwandlung einer Biliro-/Gewerbe
oder Handelsimmobilie

Ausgewabhlte Beispiele

Wirtschaftsimmobilie

Mixed-Use

Beispiel:
Umwandlung einer Bliro-/Gewerbe
oder Handelsimmobilie

Wirtschaftsimmobilie

|

Multifunktionale
Erlebnis-Destination

Beispiel:
Revitalisierung eines Warenhauses
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Transformation von Gewerbe- und Handelsimmobilien

1. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zu Wohnraum oder Mixed-Use




ll. Rechtliche Rahmenbedingungen

1. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zu Wohnraum oder Mixed-Use

Herausforderungen

- Perspektivisch:

I Rechtliche Rahmenbedingungen — Bekampfung von Leerstand in bestehenden Wirtschaftsimmobilien

1. Umwandlung einer — Spannungsfeld zwischen Nachverdichtungsdruck und urbaner
Wirtschaftsimmobilie zu Lebensqualitat (z.B. Aufenthaltsqualitat, Mobilitat, Klimaresilienz)
Wohnraum oder Mixed-Use

- Baulich

— Stadtebau: Nachhaltige und resiliente Innenentwicklung
(z.B. Dichtestress, Larm, Luftqualitat, Hitzeinseln)

Konversion ehemaliger Buro-/Gewerbe-/Handelsflachen:
Andere bauliche Anforderungen bei Wohnen

Technische Abhangigkeiten innerhalb des Gebaudes
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1. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zu Wohnraum oder Mixed-Use

Rechtliche Rahmenbedingungen

- Bauplanungsrecht

[I.  Rechtliche Rahmenbedingungen

1. Umwandlung einer
Wirtschaftsimmobilie zu
Wohnraum oder Mixed-Use

Art der Nutzung: Wohnnutzung im Gewerbegebiet unzulassig, ,.Kippen®
des Gebietscharakters im Mischgebiet moglich, vielfaltige
Nutzungsmischung bei Mixed-Use (z.B. auch LEH, Drogerie, Kita)

MaR der Nutzung: Uberschreiten der GFZ/GRZ, der Baugrenzen, der Zahl
der zulassigen Vollgeschosse durch Anbauten und Aufstockungen

Anderungen von veralteten / unpassenden Bebauungsplanen, ggf.
vorhabenbezogene Bebauungsplane und stadtebauliche Vertrage
notwendig

Bauordnungsrecht

Entfall des Bestandsschutzes, andere / hohere Anforderungen
(z.B. Brandschutz, Schallschutz, Stellplatze, Abstandsflachen)

Erleichterungen nur in bestimmten Fallen und nur fur Wohnen
(Art. 46 Abs. 5 und Abs. 6 BayBO)

Bauturbo greift nur fur Wohnen, nicht fur das gesamte Vorhaben
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1. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zu Wohnraum oder Mixed-Use

1.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Umwandlung einer
Wirtschaftsimmobilie zu
Wohnraum oder Mixed-Use

Rechtliche Perspektiven —
- BauGB-Novelle 2026/2027 —

Beschleunigung und Vereinfachung des Bauleitplanverfahrens, insb.
— Vollstandige Digitalisierung (§ 2, § 3, § 6a und § 10a BauGB)

— Vermeidung wiederholter Beteiligungen und Doppelprufungen
(§ 3 Abs. 1, § 43 Abs. 3 BauGB)

— Einfuhrung verbindlicher Verfahrensfristen und einer Praklusionsvorschrift
(§ 2a, § 3, § 4b, Anlagen 1 und 2 BauGB) (europarechtlich fragwurdig)

-~ BauGB-Novelle 2026/2027 -

Ausweitung der Spielraume der Gemeinden bei der Baugebietsausweisung
— Offnung der Kerngebiete fiir Wohnen (§ 7 Abs. 1 BauNVO n.F.)

— Experimentelles Gebietsfindungsrecht (sog. ,,experimentelles Sonder-
bzw. Mischgebiet”) (§ 11 Abs. 2a BauNVO)
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1. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zu Wohnraum oder Mixed-Use

1.

Rechtliche Rahmenbedingungen

Umwandlung einer
Wirtschaftsimmobilie zu
Wohnraum oder Mixed-Use

Rechtliche Perspektiven —

—> Bauturbo (§§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 246e und § 36a BauGB)

Umfangreiche Abweichungsmoglichkeiten von BauGB und BauNVO mit
Zustimmung der Gemeinde, aber unterschiedliche Handhabung in den Gemeinden

—> Schaffung einer ,Umbauordnung” (,Bayerischer Bauturbo®)
Bundelung und Erweiterung von Erleichterungen fur Bauen im Bestand zugunsten
des Wohnungsbaus (z.B. Wohnungen in Burogebauden)

- BauGB-Novelle 2026/2027

Uberragendes offentliches Interesse zugunsten der Wohnbebauung in Gebieten
mit angespanntem Wohnungsmarkt

- KfW-Forderung fur die Umwandlung von Buaros zu Wohnraum
Bis zu 30.000 € direkte Zuschussforderung je WWohnung, insg. bis zu 300.000 €
Gesamtforderung fur forderfahige Ausgaben
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2. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zur multifunktionalen Destination
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2. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zur multifunktionalen Destination

[I.  Rechtliche Rahmenbedingungen

2. Umwandlung einer
Wirtschaftsimmobilie zur
multifunktionalen Destination

Herausforderungen

- Perspektivisch
— Revitalisierung von Leerstandimmobilien in der Innenstadt

— Neben Transformation zu Wohnen und Mixed-Use
(Wohnen als Frequenzssenker)

- Baulich
— Durch vielfaltige Nutzungen unterschiedlichste Mieteranforderungen
(z.B. Einzelhandel, Gastronomie, Fitness, Co-Working/Buro, Verwaltung)

— Umfassende Umbauten in der Immobilie (z.B. Flachenzuschnitt und
Teilbarkeit, Licht und Beluftung, vertikale Erschlielung/Zugange,
Trennung der Mieterstrome, Anlieferung, Schallschutz, technische

Aufrustbarkeit)
— Bedurfnis nach Flexibilitat
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2. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zur multifunktionalen Destination

[I.  Rechtliche Rahmenbedingungen

2. Umwandlung einer
Wirtschaftsimmobilie zur
multifunktionalen Destination

Rechtliche Rahmenbedingungen

- Bauplanungsrecht
— Einkaufszentren u. grof’flachiger Einzelhandel nur im Kern- und
Sondergebiet zulassig (§ 11 Abs. 3 BauNVO), haufig aufwandige und
kostenintensive Bebauungsplananderungen notig

— Vorgaben in LEPs und Einzelhandelskonzepten

— Widerlegung der Vermutungsregel § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO moglich bei
grofsflachigen Einzelhandelsbetrieben (§ 11 Abs. 3 S. 4 BauNVO)

- Bauordnungsrecht
— Neubaustandards bei Nutzungsanderungen

— Keine Erleichterungen in der BayBO (nur fur Wohnraum)

— (__Seplante Umbauordnung erfasst (bisher) nur Umnutzungen oder
Anderungen zur Wohnraumschaffung
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2. Umwandlung einer Wirtschaftsimmobilie zur multifunktionalen Destination

Rechtliche Perspektiven
- BauGB-Novelle 2026/2027 -

I Fediliio Remsiadienieen Beschleunigung und Vereinfachung des Bauleitplanverfahrens (s.o.)

2. Umwandlung einer
Wirtschaftsimmobilie zur

multifunktionalen Destination - BauGB-Novelle 2026/2027 -

> ,maRvolle Uberschreitung” = im Regelfall nicht mehr als ca. 300 m?
(akt. Begrindung des Gesetzesentwurfs der Bundesregierung)
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lll. Impulse

- Starker Fokus auf Erleichterungen fur den Wohnungsbau im Neu- und Umbau

- Vergleichsweise wenig neuer Spielraum fur die Transformation von Gewerbe-
und Handelsimmobilien

- Ausweitung der baurechtlichen Moglichkeiten fur Mixed-Use Formate

- Lebensmitteleinzelhandel fur die verbrauchernahe Versorgung wird gegenuber
anderen Handelsformaten zunehmend privilegiert
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