
4. November 2025

Dr. Martin Ammon

GESTERN BÜRO, HEUTE WOHNRAUM: 

ERGEBNISSE EINER STUDIE ZU UMNUTZUNGEN 

EHEMALIGER WIRTSCHAFTSIMMOBILIEN



2

ERGEBNISSE DES BBSR-FORSCHUNGSPROJEKTS

„Wechselwirkungen von Wirtschafts- und Wohnimmobilien: Effekte 

struktureller Trends und Potenziale von Umnutzungen“

Inhaltlicher Fokus:

▪ Immobilienmärkte im Wandel

▪Dynamik in Innenstädten

▪Umnutzungen & Wechselwirkungen der Märkte

Auftragnehmer: 

▪empirica ag
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UMNUTZUNGEN UND DATENGRUNDLAGE

▪ verschiedene Analysen der Umnutzung von Wirtschafts- in Wohnimmobilien 

(2008–2019)

▪ Datenbasis: 

• Baufertigstellungsstatistik (Destatis, SUF)

• Projektdatenbank empirica ag (ca. 630 Projekte)

▪ Definition von Umnutzungen: genehmigungspflichtige Bauvorhaben mit 

Nutzungsänderung
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DYNAMIKEN AUF DEM IMMOBILIENMARKT –

WECHSELWIRKUNGEN 

▪ Untersuchung der Grundüberlegung für Umnutzungspotenziale:       

Marktüberschuss in einem Segment kann durch anderes genutzt werden

▪ gleichgerichtete Wechselwirkungen: Marktsegmente entwickeln sich 

gleichgerichtet – alles wächst oder schrumpft 

▪ gegengerichtete Wechselwirkungen: ein Segment wächst, während ein anderes 

schrumpft

➢Empirie zeigt, dass gleichgerichtete Wechselwirkungen die Regel sind, sowohl auf 

regionaler Ebene als auch auf Ebene der Innenstädte
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WOHNBAUTÄTIGKEIT UND UMNUTZUNG VON NICHTWOHN- ZU WOHNGEBÄUDEN, 

DEUTSCHLAND 2008 BIS 2019

▪xxx
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6

▪xxx

-25.000

0

25.000

50.000

75.000

100.000

125.000

150.000

175.000

200.000

225.000

250.000

275.000

300.000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

A
n

za
h

l W
o

h
n

u
n

ge
n

Neubau Nichtwohngebäude

Neubau Wohngebäude

Baumaßnahme ohne Nutzungsänderung
Nichtwohngebäude

Baumaßnahme ohne Nutzungsänderung Wohngebäude

Baumaßnahme mit Nutzungsänderung in Wohngebäude

Baumaßnahme mit Nutzungsänderung in
Nichtwohngebäude

WOHNBAUTÄTIGKEIT UND UMNUTZUNG VON NICHTWOHN- ZU WOHNGEBÄUDEN, 

DEUTSCHLAND 2008 BIS 2019

Quelle: emprica ag auf Basis der Baufertigstellungsstatistik (SUF) des Statistischen Bundesamtes (destatis)
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WOHNBAUTÄTIGKEIT UND UMNUTZUNG VON NICHTWOHN- ZU WOHNGEBÄUDEN, 

DEUTSCHLAND 2008 BIS 2019
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WOHNUNGEN DURCH UMNUTZUNG IM ZEITVERLAUF

▪xxx
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REGIONALE MUSTER 

DER UMNUTZUNGEN
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UMNUTZUNGEN IN STÄDTISCHEN TEILRÄUMEN
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EIGNUNG VERSCHIEDENER GEBÄUDETYPEN

▪ 90 % der Umnutzungswohnungen finden sich in vier Typen:

1. Bürogebäude

2. Industrie-/Produktionsimmobilien

3. Kasernen & technische Infrastruktur

4. Gesundheits- und Sozialimmobilien

▪ Geringe Bedeutung von Handels- oder Freizeitimmobilien

▪ Zuordnung der Gebäudetypen : 



12

FAZIT

▪ Umnutzungen leisten signifikanten, aber quantitativ begrenzten Beitrag zur 

Wohnraumversorgung

▪ Stärkste Dynamik in Regionen mit Angebotsüberhängen

▪ Kein direkter Zusammenhang mit hoher Wohnungsnachfrage

▪ Bedarf an planungsrechtlicher und technischer Unterstützung

▪ Monitoring & Projektdatenbanken erforderlich

▪ Politischer Hebel: Unterstützung bei rechtlichen, technischen und wirtschaftlichen 

Rahmenbedingungen
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KONTAKT

▪ Wissenschaftliche Begleitung der Studie

• Anna Maria Müther | annamaria.muether@bbr.bund.de

• Eva Katharina Korinke | evakatharina.korinke@bbr.bund.de

▪ Dr. Martin Ammon | martin.ammon@bbr.bund.de
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