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EDITORIAL |

Ab auf den Mars?
Trotz starker Regulierung macht
der Markt einfach nur weiter

esla-Chef Elon Musk ist als Visionar be-
Tkannt. Bis zum Jahr 2060 will er eine Milli-

on Menschen auf dem Mars ansiedeln. Im
Portal Immobilienscout 24 gibt es bereits eine
Unterkunft: ,Als Plattform fur ALLE Immobilien
in diesem Sonnensystem prasentieren wir |h-
nen hiermit das erste Penthouse auf dem Roten
Planeten, das #is24Spaceloft!” Baujahr 2060,
897 Quadratmeter Wohnflache auf einem 3.593
Quadratmeter groRen Grundstiick - das alles
fir 890.000.000 Euro. Eine Adresse ist eben-
falls hinterlegt: Auf dem Mars 6. Das zukinftige
Grundsttck zeichneten die Anbieter auf einer
NASA-Karte ein.

In China wiederum siedelt die Regierung gan-
ze Landstriche um, es werden Hochhiuser er-
richtet. EIf Ballungszentren sollen entstehen, na-
turlich alles nur vom Feinsten: energieeffiziente
Buros fur hunderte von Arbeitskraften, moderne
Wohnungen, Hochgeschwindigkeitsverbindun-
gen. Allein die bisher umgesiedelten Menschen
werden nicht so recht heimisch, verlieren ihre
gewohnte Umgebung, teilweise ihren Status, fast
immer ihr altes Leben. Weder Mars noch neue
Stadte konnen die deutsche Hauptstadt entlas-
ten.

,Obwohl in Berlin eine strenge Regulierungs-
politik auf dem Mietmarkt durchgesetzt wird,
steigen die Mieten dort so stark wie in keiner an-
deren der Top-7-Stadte”, lieR sich Jirgen Michael
Schick, Prasident des Immobilienverbandes VD,
in einer Pressemitteilung zitieren. Egal, in wel-
che Richtung der Blick geht: Es gibt fast nichts,
was in der Metropole funktioniert. Das Stohnen
Uber viele Dinge wird immer lauter: ,Die Grund-
stlickspreisentwicklung in Berlin, aber auch zeit-
lich nicht mehr kalkulierbare Bebauungsplan-
verfahren und langwierige Verwaltungsabldufe

wirken auf die kinftigen Kauf- und Mietpreise
ein. Viele serios kalkulierende Unternehmen, die
Grundstticke am Markt erwerben missen, kon-
nen hier kaum noch Wohnungsangebote fir
mittlere Einkommensgruppen schaffen”, so Tho-
mas Groth, Vorstandsvorsitzender des BFW Lan-
desverbandes Berlin/Brandenburg, als ein wei-
teres Beispiel. Es wird ein Miteinander gefordert,
das Gegeneinander soll zurtickstehen. Und doch
muten die Aktivitdten im Senat nicht wirklich so
an als wlrde es einfacher und besser werden.

Wéhrend die einen fehlende Buroflachen be-
klagen, warnen andere bereits, das die Zahl der
Arbeitskrafte nicht so stark ansteige wie Biros
fertig gestellt werden. Die Burgerschaft soll mit-
sprechen durfen, winscht sich die Politik, die
Developer bedugen nicht die Tatsache an sich
kritisch, sondern die moglichen Ausmalle ei-
ner solchen Beteiligung. Und irgendwie hilft der
Blick auf den Mars auch nicht so richtig weiter.
Immerhin hat Elon Musk einen ausgekligelten
Plan, dazu die Taschen voller Geld. Schon mal
zwei Dinge, die Uber Berlin nicht gesagt werden
konnen.

In diesem Sinne freue ich mich auf lhre

Anregungen fir die kommenden Hefte unter
wagner@wundr.de.

Herzliche GriiRe,
/A 0 ‘M
‘ i

Redaktionsleiterin
Ivette Wagner
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Verteilzentrum
in Betrieb

Ketzin. An der Havel (Brandenburg) hat
Hermes Germany sein drittes von ins-
gesamt neun neuen Logistik-Centern
in Deutschland in Betrieb genommen.
Das rund 10.000 Quadratmeter gro-
Be Verteilzentrum wird kinftig bis zu
250.000 Sendungen pro Tag verarbeiten
- das entspricht etwa einer Verdreifa-
chung der bisher mdglichen Abwick-
lungsmenge im GroBraum Berlin. 53
Millionen Euro wurden investiert, rund
250 Arbeitsplatze entstehen. Das Lo-
gistik-Center Berlin-Brandenburg ist Teil
eines 300 Millionen Euro schweren In-
vestitionsprogramms, mit dem Hermes
bis 2020 sein Logistiknetzwerk umfas-
send modernisiert.

° ']
»Luisenpark
mit Kita
Berlin. Entlang der Alexandrinenstra-
RBe realisiert die Instone Real Estate
Development GmbH in Kooperation
mit der landeseigenen HOWOGE Woh-
nungsbaugesellschaft mbH 139 Uber-
wiegend geforderte Mietwohnungen im
,Quartier Luisenpark” in Mitte. Zudem
entsteht eine Kindertagesstatte mit 40
bis 50 Betreuungsplatzen. Auf dem rund
19.000 Quadratmeter grofRen Grund-
stick am ehemaligen Mauerstreifen
entstehen bis Ende 2019 insgesamt 548
Miet- und Eigentumswohnungen. Das
Konzept basiert auf dem Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung,
in dessen Rahmen die HOWOGE die
Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindung sowie die Kita nach Fer-
tigstellung Gbernimmt. Der von brh Ar-
chitekten geplante Mietwohnungsanteil
verfligt Giber Ein- bis Drei-Zimmer-Woh-
nungen mit 33 bis 70 Quadratmetern
Wohnflache. Die Einstiegsmieten von
6,50 Euro pro Quadratmeter (netto/
kalt) sollen fiir Haushalte mit geringeren
Einkommen vorgehalten werden. ,Wir
schlieBen so eine Angebotslicke, die
entstehen wirde, wenn der Wohnungs-
bau dort ausschlieBlich dem Markt
Uberlassen wird”, so Stefanie Frensch,

Geschdftsfuhrerin - der landeseigenen
HOWOGE.
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Spatenstich fiir TRION

Berlin. Mit dem Spatenstich im Novem-
ber 2017 fur das Buro- und Geschéftshaus
,TRION Leipziger Platz" begann der Liicken-
schluss fur die historische Stadtfigur des
Oktogons am Leipziger Platz. Der Entwurf
fur das Gebdude stammt von den Berliner
Architekten |éonwohlhage, die den 2016
ausgelobten Wettbewerb gewonnen haben.
Das Gebdude liegt direkt neben der Kana-
dischen Botschaft, markiert die Schnittstelle
zum Potsdamer Platz und bildet gleichzeitig
den Abschluss des Ensembles rund um den
Leipziger Platz. Es sieht einen zehngeschos-
sigen Sockelbau vor, den zur Platzecke ein
Turmaufbau krént. Im Untergeschoss ent-

steht eine Tiefgarage. Fur die Fertigstellung
des Gebdudes ist Ende 2019/Anfang 2020
avisiert.

Quelle: F100 Investment A.G. / HH VISION

STADT UND LAND baut in
Treptow-Kopenick

Berlin. In der Ortolfstrale entstehen durch
das Unternehmen STADT UND LAND rund
406 neue Mietwohnungen mit insgesamt
28.000 Quadratmetern Wohnfliche, ober-
und unterirdischen Stellpldtzen sowie ei-
nem offentlichen Spielplatz. Zudem sind
ein kleinerer Anteil an Kleinstgewerbe sowie
der Bau einer Kindertagespflege geplant.
Die Fertigstellung ist fur 2019 vorgesehen.
Ein Teil der Wohnungen wird altersgerecht
und barrierefrei errichtet.

Die Anderthalb- bis Funf-Zimmer-Woh-
nungen werden ({ber unterschiedliche
Ausstattungsmerkmale verfligen und ent-

sprechend gestaffelte Mieten haben. Rund
30 Prozent der neuen Mietwohnungen ent-
stehen im Rahmen des geférderten Woh-
nungsbaus, die monatliche Nettokaltmiete
betrdgt damit anfangs 6,50 Euro pro Qua-
dratmeter. Die STADT UND LAND vermietet
derzeit rund 11.400 Wohnungen im Bezirk
Treptow-Kdpenick, in denen rund 20.000
Mieterinnen und Mieter wohnen. Darunter
befinden sich 617 durch Neubau fertigge-
stellte Wohnungen. Weitere Neubauprojek-
te mit 1.745 Wohnungen befinden sich im
Bezirk Treptow-Kopenick in der Bauplanung
beziehungsweise im Bau.
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Berlin. Der Projektentwickler ~ Town-
scape startete seine zweite Biro-Projektent-
wicklung im Brunnenviertel. Auf dem
letzten dort verbliebenen Grundstiick in
der Ackerstralle / Ecke Max-Urich-StralRe
entwickelt das Unternehmen unter dem
Projektnamen Enter tber 17.500 Quadrat-
meter Bruttogrundfldche, verteilt auf sechs

Berlin. Der CoworkingSpace-Anbieter We-
Work wird am Potsdamer Platz seinen
deutschlandweit grofiten Standort eroffnen.
Rund 13.000 Quadratmeter auf 14 Etagen
hat das US-amerikanische Unternehmen in
der Eichhornstralle 3 (,Atrium Tower”) ge-
mietet. Die Rdume sollen im Sommer 2018
bezogen werden; Vermieter ist Brookfield.

Quelle: Townscbpe

Geschosse. In dem Gebdude werden Biros
mit einem Geschéfts- und Gastronomie-
anteil im Erdgeschoss sowie 42 Tiefgaragen-
Stellplatze entstehen. Baubeginn des von
den RKW+Architekten Dusseldorf entwor-
fenen Enter ist im zweiten Quartal 2018,
die Vermarktung startete im November
2017.

Dabei handelt es sich um einen der grofiten
Einzelabschlisse auf dem Berliner Buro-
markt in diesem Jahr. Die Vermietungsquote
im Burobereich im Quartier Potsdamer Platz
steigt damit auf 93 Prozent. WeWork betreibt
dann zehn Standorte in Deutschland, davon
sechs in Berlin sowie jeweils einen in Frank-
furt und Miinchen und zwei in Hamburg.

KURZ & KOMPAKT

Bonava plant
fur Familien

Stahnsdorf. Bonava plant den Bau
von 70 neuen Wohnungen in der
Gemeinde Stahnsdorf bei Potsdam.
Auf einem gut 10.000 Quadratme-
ter groBen Areal soll bis 2020 ein
Neubauquartier aus sechs Mehrfa-
milienhdusern entstehen. ,Stahns-
dorf ist eine Gemeinde, in der sich
hauptsachlich Familien ansiedeln,
die ein Zuhause im Griinen suchen.
Doch nicht jeder will ein Haus mit
Grundstlck unterhalten. Wir méch-
ten eine Alternative zu den Einfa-
milien- und Doppelhdusern in der
Region bieten und haben fir die
barrierearmen Zwei- bis Vierzim-
merwohnungen durchaus auch
eine dltere Zielgruppe im Blick”,
erkldrt Bonava-Projektleiter Chris-
topher Haak. Das Grundstiick ist
derzeit noch mit eingeschossigen
Gewerbebaracken bebaut. Diese
werden im Frihjahr weggerissen.
Innerhalb des Grundsttickes gibt es
einen Hohenunterschied von sechs
Metern, weshalb drei der neuen
Gebidude direkt in den Hang inte-
griert werden. Das Ubrige Geldn-
de wird terrassenformig gestaltet,
unterhalb der Hauser zudem eine
Tiefgarage integriert.

WIR KAUFEN MIETHAUSER.

M angebote@maehren.ag

m MAHREN %,030/50509080 WWW.MAEHREN.AG
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Luxuswohnen in Dahlem

EDuelle: MUNDIAL AG

Berlin. Die beiden 1909 mit steilen Giebeln,
Fachwerk und reichem Natursteinschmuck
errichteten Gebdude des ,Paulinums” in
Berlin-Dahlem werden zu 17 Eigentums-
wohnungen mit einer Gesamtwohnfldche
von 4.600 Quadratmetern umgebaut. In-
itiator ist der Berliner Projektentwickler
MUNDIAL AG, der unter dem Namen ,Meis-
terstiick Dahlem” das denkmalgeschitzte
Wohnensemble saniert und vermarktet. Die

Bauarbeiten beginnen im Frihjahr 2018 und
sollen nach 18 Monaten beendet sein. Eini-
ge Grundrisse der Wohnungen erstrecken
sich Uber drei Etagen und messen zwischen
175 und 335 Quadratmeter bei Deckenhd-
hen von bis zu 3,50 Metern. Wohnungen,
die Uber mehrere Etagen gehen, verfiigen
Uber einen Innenaufzug. Alle Raume wer-
den barrierefrei erreichbar sein. Entspre-
chend der anspruchsvollen nationalen wie
internationalen Zielgruppe verfligen die
beiden Hauser tber 31 Tiefgaragenstellplat-
ze, modernste Sicherheitstechnik, représen-
tative Eingangsbereiche und FuBbodenhei-
zung. Der durchschnittliche Verkaufspreis
liegt laut MUNDIAL um die 13.500 Euro je
Quadratmeter. Zabel Property Teil der JLL
Group bieten die Wohnungen ab 2,5 Milli-
onen Euro an.

Hauptpost
revitalisiert

Berlin. Das Unternehmen Commo-
dus hat fir die Alte Post in Neukdlin
einen langfristigen Mietvertrag mit
Regus abgeschlossen. Der weltweit
grofite Anbieter flexibler Burolosun-
gen mietet 4.621 Quadratmeter Bi-
rofliche fur einen der ersten deut-
schen Standorte seines innovativen
Burokonzepts ,Spaces” im ehema-
ligen, denkmalgeschiitzten Haupt-
postamt in der Karl-Marx-Stral3e.
Das Unternehmen ist bereits in Lon-
don und Amsterdam ansassig. Das
Objekt, das derzeit von Commodus
vollstandig revitalisiert wird, ist da-
mit bereits, etwa zwei Jahre vor der
geplanten Fertigstellung Ende 2019,
zu mehr als 50 Prozent vermietet.
Das Gebdude mit einer Gesamt-
mietfliche von fast 9.000 Quad-
ratmetern wird umfassend saniert,
umgebaut und anschlieBend einer
Mischnutzung zugefiihrt. Auf etwa
5900 Quadratmetern entstehen
Buroflachen. Auf der verbleibenden
Fléche ist eine Nutzung durch Ein-
zelhandel und Gastronomie vorge-
sehen; auch einen Food-Court soll
es geben.
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Holzbauweise in

Berlin. Holz spielt beim Projekt URBANEST
in Neukdlln eine entscheidende Rolle. Auf
der Jahnstralle entsteht ein Vorderhaus mit
neun Eigentumswohnungen auf finf Ober-
geschossen in Holzbauweise, das Hinter-
haus mit sechs Wohnungen auf drei Ober-
geschossen aus dem Jahr 1875 wird moder-
nisiert und dem &duferen Erscheinungsbild
des Neubaus angeglichen.

Im Neubau verbindet ein Aufzug alle Etagen.
Zwischen den Hausern befindet sich ein

FORTIS
kauft ein

Berlin. In den Stadtteilen Schmar-
gendorf, Wilmersdorf und Kreuz-
berg hat die FORTIS Group vier
Altbauten erworben. Mit
insgesamt
42,8 Millionen Euro plant das Un-

einem
Umsatzvolumen von

ternehmen die Instandsetzung und
Modernisierung des Gemeinschafts-
eigentums der Immobilien. In drei
Objekten werden die Einheiten re-
vitalisiert und entweder im Ist-Zu-
stand verkauft, um sie nach eigenen
Vorstellungen der Kdufer selbst aus-
zubauen, oder im Bestand gehalten.
Fir das Objekt in Kreuzberg ist die
Planung noch nicht abgeschlossen.
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begriinter Innenhof, der an drei Seiten von
Hausern abgeschirmt wird. Fir die Fahrra-
der der Bewohner sind Stellpldtze vorge-
sehen. Die Wohnungen im URBANEST sind
zwischen 37 und 92 Quadratmeter grofd
und haben bei unterschiedlichen Grundris-
stypen ein bis vier Zimmer. Die Eigentums-
wohnungen kénnen zu Preisen zwischen
180.000 und 410.000 Euro erworben wer-
den und sind voraussichtlich ab Herbst 2018
beziehbar.



FCR kauft
nach der
Sanierung

Welzow. Die FCR Immobilien AG, ein
auf Einkaufs- und Fachmarktzentren
fokussierter Investor, bleibt auf Ein-
kaufstour. In Welzow, Brandenburg,
hat das Unternehmen jetzt ein an
den Lebensmittel-Discounter Nor-
ma langfristig vollvermietetes Ob-
jekt erworben. Uber den Kaufpreis
wurde Stillschweigen vereinbart. Die
Immobilie befindet sich auf einem
rund 5.100 Quadratmeter groRen
Grundsttick und hat eine vermietba-
re Flache von etwas mehr als 1.600
Quadratmetern. Zudem stehen 66
Stellplatze zur Verflgung. Das 1994
errichtete Objekt befindet sich auf-
grund einer umfassenden Revitali-
sierung aus dem Jahr 2013 in einem
guten Zustand. Neben Arbeiten im
Innenbereich sind auch die Fassade
und das Dach vollstindig renoviert
worden. Die jahrlichen Mieteinnah-
men belaufen sich auf rund 130.000
Euro.

KURZ & KOMPAKT |

Shoppingcenter Alexa mit
Modernisierungskur

Foto: UnionjihVestmen

Berlin. Das rund 60.000 Quadratme-
ter grolBe Einkaufszentrum Alexa am
Alexanderplatz wird von der Eigentu-
merin Union Investment umgestaltet.
Auf drei Ebenen der viergeschossigen
Mall sollen junge Mode, héherwertige
Mode und Sportkonzepte in Form von
Clustern gebindelt und damit the-
matische Bereiche noch starker profi-
liert werden. Darliber hinaus erweitert

Union Investment den stark frequen-
tierten Food Court um etwa 950
Quadratmeter. Neben einem deutlich
diversifizierten gastronomischen An-
gebot werden 250 zusatzliche Sitz-
plitze im Food-Bereich geschaffen.
In die MaRnahmen zur Weiterentwick-
lung des Centers investiert das Unter-
nehmen bis Herbst 2018 rund 16 Millio-
nen Euro.

Parkplatz
verwandelt sich

Berlin. Unweit von Potsdamer Platz und
Kulturforum entsteht das neue Wohnpro-
jekt ,SCHCENEGARTEN". Die LAGRANDE
Group GmbH plant, 152 Eigentums- und 30
Mietwohnungen sowie etwa 3.700 Qua-
dratmeter Einzelhandelsfliche zu errichten.
,SCHENEGARTEN" entsteht auf dem ehe-
mals auch als Parkplatz genutzten Grund-
stick KurfurstenstraBe 41-44 als Ensemble
aus 14 siebengeschossigen Wohn- und Ge-
schaftshdusern mit etwa 26.400 Quadrat-
metern Geschossflache. Das von dem Ar-
chitekturbtiro TCHOBAN VOSS Architekten
entworfene Projekt wird 182 Wohnungen in
Grolen von etwa 47 bis 165 Quadratmeter
mit zwei bis funf Zimmern umfassen. Eine
Tiefgarage bietet Platz fur 85 Stellplatze. Zu
jedem Apartment gehort ein Balkon oder
eine Terrasse.

Quelle: Kurftirstenstraf3e 41-44 Grundstiicks GmbH
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Starkung der Raumordnung
angesagt

Deutscher Verband

N
Fotoquelle.

bensverhdltnisse in den Regionen immer

weiter auseinander. Festmachen ldsst sich
dies an zunehmenden Unterschieden bei
Einkommen und Arbeitsplatzwachstum,
der Bevdlkerungsentwicklung, dem Durch-
schnittsalter sowie der Infrastruktur und
der offentlichen Daseinsvorsorge. So liegt
das mittlere Einkommen in Vorpommern
bei 2.027 Euro, in der Region Stuttgart bei
3.500 Euro. Die Bevélkerung wuchs in Berlin
zwischen 2011 und 2014 um 4,3 Prozent und
ging in der Region Anhalt-Bitterfeld-Witten-
berg um drei Prozent zurlick; das Durch-
schnittsalter beider Regionen liegt bei 42,6
beziehungsweise bei 48,6 Jahren. In Gottin-
gen kommen auf 100.000 Einwohner 64 All-
gemeindrzte, in Dortmund nur 34.

In den wachsenden und wirtschaftsstar-
ken Rdumen wird Wohnraum knapp, Mieten
und Immobilienpreise steigen sprunghaft.
So liegt die Neuvertragsmiete in Minchen
bei knapp 16 Euro pro Quadratmeter, der
Preis fur ein Standardeinfamilienhaus bei
1,18 Millionen Euro. Deutlich glnstiger ist
die Miete mit vier Euro pro Quadratmeter
im oberfrankischen Wunsiedel; in der Re-
gion Halle (Saale) ist ein typisches Einfami-

|n Deutschland entwickeln sich die Le-
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lienhaus schon fir knapp 84.000 Euro zu
haben. Dafiir belasten hohe Leerstdnde und
eine unterausgelastete Infrastruktur Stadte
und Gemeinden in den Schrumpfungsrau-
men. Doch Wachstum und Schrumpfung
sind nicht gleichzusetzen mit Stadt und
Land. Denn es gibt sowohl landliche Wachs-
tumsregionen, wie rund um den Bodensee
oder das Emsland, als auch stadtisch ge-
pragte Schrumpfungsgebiete, wie Teile des
Ruhrgebietes.

Nationale Politikziele, wie etwa das
30-Hektar- oder die Klimaschutzziele und
die Energiewende, sind bei ihrer Umsetzung
in hohem Maf3 an Flachen und Raum ge-
bunden. Jede MaRnahme bedeutet unter-
schiedliche Belastungen fur die einzelnen
Teilrdume - seien es nun Flachen fur Wind-
rader oder Biomasse, neue Stromtrassen,
mehr Uberflutungsflichen oder der Braun-
kohleausstieg samt der Folgen fiir Arbeits-
platze und Regionalwirtschaft.

»Regionalplanung starker
legitimieren”

Dies zeigt: Gleichwertige Lebensverhalt-
nisse lassen sich ohne stdrkeres staatliches
Handeln immer schwerer erreichen. Daftir
muss vor allem die Raumordnung gestarkt
und mit wirkungsvolleren Instrumenten
ausgestattet werden. Diese mussen inte-
grierte Ansdtze verfolgen, Interessen aus-
gleichen, demokratisch legitimiert und mit
finanziellen Mitteln ausgestattet sein. Fur
die klassischen Landesentwicklungs- und
Regionalpldne bedeutet dies: Fachplanun-
gen, Kommunen, Nichtregierungsorganisa-
tionen und Biirger missen ihre Planungen,
MaRnahmen und Interessen schon in die
Raumplanungsentwiirfe einbringen. Zudem
sollte die Regionalplanung tber eine Direkt-
wahl der Regionalrdte starker demokratisch
legitimiert sein.

Um einen koordinierten Prozess der Re-
gionalentwicklung mit den raumbedeutsa-
men MalRnahmen von Kommunen, Wirt-
schaft und Fachplanung zu erreichen, sind
insbesondere in strukturschwachen Regio-
nen integrierte Entwicklungskonzepte und

Kooperation erforderlich. Offentliche Gel-
der von EU, Bund, Landern und Kommunen
sollten nur auf Grundlage integrierter regio-
naler Entwicklungskonzepte zum Einsatz
kommen. Zudem missen Regionalplanung
und -entwicklung besser abgestimmt wer-
den. Die nationalen Instrumente der Regio-
nalentwicklung und Strukturférderung, vor
allem die beiden Gemeinschaftsaufgaben,
mussen starker auf die Bedurfnisse der Re-
gionen ausgerichtet werden.

»Gesonderte Finanzierung
notwendig”

Zudem wird ein neues Instrument fur
eine koordinierte und integrierte Férdermit-
telvergabe fur strukturschwache Raume ge-
braucht. Zusatzlich benétigt die Raumord-
nung aber auch selbst gesonderte Finanzie-
rungsinstrumente, etwa fiir die Entwicklung
und Sanierung groRerer Gebiete aullerhalb
der Siedlungsrdume. Dazu sollte das Raum-
ordnungsrecht analog zum Stddtebaurecht
durch ein besonderes Malinahmenrecht er-
ganzt werden.

»Verbindlichere Vorgaben
erforderlich”

Und schlieBlich sollte die Rolle der Bun-
desraumordnung zur Verbesserung des re-
gionalen Ausgleichs gestarkt werden. Vor
allem fir Aufgaben mit bundeslandertber-
greifenden Wirkungen, wie beispielsweise
dem Hochwasserschutz, sind verbindlichere
Vorgaben des Bundes zur rdumlichen Aus-
gestaltung der Lander erforderlich. Insbe-
sondere auf Bundesebene sollte zudem die
Raumordnung wieder mit den Bereichen
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen in
einem Ministerium zusammengefiihrt wer-
den.

Der Deutsche Verband hat zu diesem
Thema mit ausgewdhlten Experten von
Bund, Landern, Kommunen, Wirtschaft und
Wissenschaft konkrete Vorschlage erarbei-
tet. Das entstandene Positionspapier wird
als Pladoyer fiir eine gestarkte und neujus-
tierte Raumordnungspolitik eingebracht.
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Megatrends im Taschenformat

Kleinteilige Wohnkonzepte werden immer haufiger
als Chance fiir Anleger gesehen

ero Bergmann, Mitglied des Vor-
Gstandes der Berlin Hyp AG, fasst es

in einem Satz zusammen: ,Kleine
Wohnungen sind en voguel!” Sein Unter-
nehmen unterfiittert mit einer Studie, was
nicht mehr nur Insidern bekannt ist: We-
niger Wohnfldche wird fir mehr funktio-
nale Ausstattung gern in Kauf genommen.
Genau diese kleinteiligen Wohnkonzepte
ziehen immer mehr das Interesse institutio-
neller Anleger auf sich. ,Vor allem Trends
wie die Singularisierung haben Uber alle
Altersgruppen hinweg die Nachfrage nach
kleinen Wohnungen signifikant erhéht”, so
Gero Bergmann. ,Und dies wird inzwischen
auch von institutionellen Anlegern verstarkt
wahrgenommen und in Portfolien entspre-
chend beigemischt.” Die Zukunftsfahigkeit
dieser lange als Nischenprodukt gehan-
delten Objekte kann mit Zahlen hinterlegt
werden. Bis 2030 soll die Bevolkerung in
den A-Stddten um 75 Prozent, in B- und
C-Stadten um 2,7 beziehungsweise 2,5 Pro-
zent steigen. Ebenfalls bis 2030 nimmt die

Zahl der Haushalte deutschlandweit um
2,9 Prozent zu - Uberproportional bei den
Ein- und Zweipersonenhaushalten. Zwar
prognostizieren Experten ab 2020 einen
Rickgang der Studierenden demografisch
bedingt, doch zeigen sie sich optimistisch,
dass Deutschland als Hochschulstandort
besonders attraktiv ist und deshalb durch
Zuzug ausgeglichen werden kann.

Matthias Leube, CEO und Head of Ca-
pital Markets von Colliers International
Deutschland, weist auf den Aspekt Inter-
nationalitat hin: ,Vor allem liquiditatsstarke
Pensionskassen und Fonds aus Australi-
en und Japan sollten 2018 in Deutschland
platziert werden. Hierzulande locken, trotz
fortschreitender Renditekompression, An-
lageobjekte mit héheren Returns als in den
Ursprungslandern des Investors. Auch die
Produktvielfalt und Professionalisierung
von Assetklassen wie dem Logistik- oder
Gesundheitssektor, dem Studentenwohnen
oder dem Beherbergungsgewerbe spielen
eine Rolle fur die Wahl Deutschlands als

Die HOWOGE baute 33 Meter in die Héhe. Quelle: HOWOGE
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Zielland.” Kurz zur Erinnerung im Segment
Studentenwohnen: Im Rahmen des BAfoG
sind 250 Euro fur das Wohnen eingeplant.
Doch das reicht fir ein WG-Zimmer in den
wenigsten Stadten aus. In Berlin starteten
im Wintersemester 183.000 Studierende.
9.380 Zimmer in insgesamt 33 Wohnanla-
gen bietet das Studentenwerk. Schon hier
wird die Diskrepanz sichtbar. So konnten
nur finf Prozent der Studienanfanger einen
Platz ergattern. Kein Wunder also, dass im-
mer weiter gebaut wird. Die Berlin Hyp geht
von Anfangsrenditen - je nach Standort -
von 3,8 bis 4,3 Prozent aus.

Auf elf Etagen
kleines Wohnen

Die homepoint Gruppe stellte ptnktlich
zu Beginn des Wintersemesters 2017/2018
den ersten Bauabschnitt eines Studen-
tencampus mit 425 Apartments in Ber-
lin-Lichtenberg fertig. Innerhalb von nur 17
Monaten erfolgte der Bau. Robert Besir, In-
haber und Geschéftsfiihrer der homepoint
Gruppe, betonte ausdriicklich, dass sein
Unternehmen weiterhin den Fokus auf die
Schaffung von Studentenapartements und
Mikrowohnungen legt. Zugleich kindigte
er einen zweiten Bauabschnitt an: Bis zum
Wintersemester 2019/2020 sollen weitere
350 Studentenapartments in der Alfred-
Jung-Strale entstehen.

In einem Wohnhochhaus - 33 Meter
hoch - am Rosenfelder Ring entstanden
113 Wohnungen. ,Aufgrund der hohen
Nachfrage nach kleinen Wohnungen sind
auf den elf Etagen insbesondere solche
fur Senioren, Singles und Studenten ent-
standen”, so HOWOGE-Geschéftsfiihrerin
Stefanie Frensch. ,Bei 80 Prozent der Miet-
einheiten handelt es sich um Anderthalb-
und Zwei-Zimmer-Wohnungen. Die {brigen
Wohnungen umfassen drei bis vier Zimmer."
Die Mieten werden im Durchschnitt unter
zehn Euro liegen.

Doch nicht nur Studenten sind auf
der Suche. Singles, Berufseinsteiger und
Senioren wollen ebenfalls in Ein- oder
Zwei-Raum-Wohnungen leben. Allein: Es
gibt zu wenige. In der Studie der Berlin Hyp
heif3t es, die Nachfrage nach kleinen Woh-
nungen sei hoher als nach groleren, der In-



dikator zeige somit ,einen weiterhin beste-
henden Mehrbedarf im urbanen Raum nach
kleineren Wohneinheiten.” Die Anfangsren-
diten liegen hier laut der Berlin Hyp bei 2,5
bis vier Prozent — abhdngig vom Standort.
Christiane Varga vom Zukunftsinsti-
tut Wien sieht fir die nichsten Jahre den
grofiten Trend zum Thema Wohnen im Co-
Housing in unterschiedlicher Form. Zwar
gehe die Entwicklung vom ,Ilch zum Wir",
weil die Sehnsucht nach kollektiven Erleb-
nissen wachse. Dies Uberrascht auf den
ersten Blick, da in der jlingeren Vergan-
genheit gleichzeitig ein Trend zu Einperso-
nenhaushalten bemerkbar war. Individuen
wollen aber wieder Teil einer Gruppe sein,
einer Art Ersatz-, Zweit- oder Wahl-Familie.
Schlagworte wie Baugemeinschaft, Hausge-
meinschaft und Co-Housing, Risikogemein-
schaften von Individualisten und Familien,
beginnen laut Meinung der Expertin den
Wohnungsbau zu verdndern. Es entste-
hen neue Wohnwelten. Und was ist deren
Merkmal? Kleinstwohnungen in Anlagen mit
attraktiven Gemeinschaftsflichen werden
begehrter, prognostiziert sie.
Ivette Wagner

Miinchen zahlt die meisten fertig-
gestellten kleinen Wohnungen

Fertiggestellte Wohneinheiten (2007-2016)
mit einer durchschnittlichen WohnungsgroRke
von <40 gm in den A-Stddten

90 30

310
1.600
570

950

1100

B Miinchen (& 27 gm/WE)
Berlin (& 31 gm/WE)
Frankfurt am Main (& 25 gm/WE)
M K&In (& 38 gqm/WE)
B Hamburg (& 39 gm/WE)
M stuttgart (& 38 qm/WE)
Disseldorf (& 40 gm/WE)

Quelle: bulwiengesa AG (Stand der Erhebungen 02/2017)
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Verdoppelung des privaten Bestands
in den A-Stadten

Projektierte Studentenwohnheimpléatze
in den A-Stédten 2017-2021

600 500

6.400

1.800

3.400

Berlin

B Hamburg

l Minchen
Frankfurt am Main

M Ksin

I Stuttgart
Dusseldorf

LBBW Sachsen Bank -
lhr kompetenter Partner vor Ort

as breite Produkt- und Dienstleis-

tungsspektrum der LBBW bietet Ih-

nen innovative Finanzierungsldsun-
gen, verbunden mit der Zuverldssigkeit und
Kundenndhe einer eigenstdndig agierenden
Regionalbank. Mit unseren Reprdsentanzen
sind wir fr Sie und mit Ihnen vor Ort. Nut-
zen Sie unser umfangreiches Netzwerk von
Branchenspezialisten und Marktteilneh-
mern. Unsere Kenntnis der spezifischen An-
forderungen der lokalen Markte sowie die
langjdhrigen Branchenerfahrungen unserer
Mitarbeiter erméglichen lhnen héchste Fle-
xibilitdt mit mafgeschneiderten Finanzie-
rungslésungen.

Unser Fokus liegt auf Investmentfinan-
zierungen und Projektentwicklungen. Gern
stellen wir lhnen eine fir Sie passende ge-
werbliche Immobilienfinanzierung ab 1 Mio.
EUR zur Verflgung, wenn Sie in eine der
folgenden Immobilienklassen investieren
wollen: Wohnen, Biro, Einzelhandel und
Logistik.

Zu unseren Kunden zdhlen vor allem
Immobilienunternehmen, Objektgesell-
schaften, professionelle Privatinvestoren,
Projektentwickler und internationale In-
vestoren. Mit unseren erprobten Finan-
zierungslésungen - von der klassischen
Langfristfinanzierung tber klar = struktu-
rierte Portfoliofinanzierungen bis hin zu
mafgeschneiderten Projektfinanzierungen
- kiimmern wir uns fir Sie um die finanzie-
rungsseitige Absicherung lhrer Projekte.

Petra Friedrich
Senior Beraterin
Immobilienkunden

Thomas Rieger
Leiter der Nieder-
lassung Infrastruktur
und Immobilien

Sprechen Sie uns an, wir freuen uns auf Sie.
Kontakt:

LBBW Sachsen Bank

Telefon: 0341 220 385 20

E-Mail: immobilien@sachsenbank.de
www.sachsenbank.de

LB=BW

Sachsen Bank

Katrin Joachim
Professional Beraterin
Immobilienkunden

Jorg Keller
Senior Berater
Immobilienkunden

IMMOBILIEN AKTUELL 13



HEE TREND

b=
S
<
O
Kl
T
“v
)
>
IS
Y
3
)
g
£
X
\i
3
@
S
>
IS
Q
(':‘
Y
>
S
S
N
s
L
S
S
2
BN

(T [

NAME

Neu und alt im Szenekiez

In der Ndhe des Checkpoint Charlie entstehen 75 Wohnungen und
sechs Gewerbeeinheiten in einem Komplex namens NeuHouse

ie nordliche Friedrichstralle in Ber-
D lin gilt als angesagte Shopping- und

Flaniermeile. Ganz anders prasen-
tiert sich der sudliche Teil der Stralle: Hier
treffen Modernitdt auf Kreuzberger Ur-
banitdt und Kunstler auf die schone Welt
der Werbeagenturen. Genau dort entsteht
mit dem NeuHouse die perfekte Symbio-
se aus Neubau und Altbau - mit Blick auf
den frisch sanierten Besselpark und das
Judische Museum. Im Juli 2017 erfolgte der
Startschuss flr das neue Projekt mit seinen
75 Wohnungen - eine Raritdt in dieser Ge-
gend.

Location im
Kreativquartier

In einem ersten Schritt wurde bereits
der denkmalgeschitzte Altbau vollstdndig
entkernt, die Baugrube ausgehoben und
fur den Bau der Tiefgarage vorbereitet.
Jetzt beginnen die Arbeiten am Neubau,
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der gemeinsam mit dem Altbaudenkmal
das Ensemble NeuHouse bildet. Bauherr
ist die Tochter der UBM Development AG -
die Miinchner Grund Immobilien Bautrager
GmbH. Sie entwickelt das Projekt tber ihre
Projektgesellschaft Stadtgrund Bautrager
GmbH. Das Bauvorhaben kombiniert die
Vorteile des denkmalgeschitzten
Altbaus mitten im Kreuzber-
ger Szene-Kiez mit denen
eines Neubaus. Diesen
besonderen Reiz sieht
auch Caren Rothmann,
Immobilien-Expertin

und Geschéftsfuhrerin

der exklusiv mit dem
Vertrieb  beauftragten
David Borck Immobilien-
gesellschaft: ,Die sudliche
Friedrichstralle entwickelt
sich zurzeit zu einem angesagten

Kunst-, Bildungs- und Kreativquartier mit
spannender Bar- und Gastroszene.”

ORNAMENTEN
UND STUCK

Die kunftigen Bewohner des NeuHouse
genielRen nach der Fertigstellung nicht nur
die spannende Infrastruktur, sondern wahl-
weise die klassische, mit Ornamenten und
Stuck verzierte Architektur des Altbaus aus
dem Jahr 1847/48 mit Raumhohen von bis
zu drei Metern und edlen Parkettboden.
Das moderne Design des Neubaus
stammt aus der Feder der be-
kannten Architekten Gewers
& Pudewill. Dafir werden
Quadratmeterpreise ab

3.960 Euro fillig.
Far die Sanierung
des Altbaus mit seinen
14 Wohnungen hat der
Bauherr einen Denk-
malpfleger engagiert, der
die einzelnen Farbschich-
ten und Verzierungen fur die
Rekonstruktion dokumentiert.
Noch erhalten ist auch die historische Bo-
genfenstertur, durch die die neuen Bewoh-



ner den Altbau wie vor 170 Jahren betreten.
Im obersten Stock durchbricht eine Maiso-
nettewohnung die klassische Etagenstruk-
tur. lhre innenliegende Treppe verbindet
den Arbeits- oder Schlafraum direkt unter
dem Dach mit dem Wohnraum eine Ebene
tiefer. Die Nachbarwohnung verfligt indes
Uber einen eigenen Dachausstieg mit Ter-
rasse. Ein GrofRteil der Wohnungen wird
zudem riickseitig mit neuen Balkonen aus-
gestattet.

Schwebendes Penthouse
als Verbindung

Als verbindendes Element zwischen
Alt- und Neubau haben die Architekten das
zweiseitig verglaste Penthouse konzipiert,
das auf dem Dach des Altbaus ,schwebt”
und Uber den Neubau erschlossen wird.
Dieser attraktive Mix von kompakten
Cityapartments bis hin zu groRziigigen
Wohnungen soll anspruchsvolle Singles,
Paare und Familien anziehen. Neu- und
Altbau bilden gemeinsam ein geschlos-
senes Ensemble im Sinne der typischen
Berliner Blockbebauung mit einem hoch-
wertig gestalteten, grinen Innenhof in
der Mitte. Insgesamt bietet der Neubau
Platz fur sechs Gewerbeeinheiten und

61 Wohnungen. Um eine lebendige Be-
wohnerstruktur zu erreichen, wechseln
sich Zwei-Zimmer-Wohnungen mit bis zu
149 Quadratmeter groflen Penthdusern
ab. Und der Gedanke geht offenbar auf:
,Starkes Interesse zeigen vor allem Kinst-
ler und Unternehmer, die im NeuHouse

TREND |

die Lebendigkeit und Kreativitdt Kreuz-
bergs mit modernstem Lebenskomfort
verbinden konnen”, erkldrt David Borck,
geschaftsfuhrender Gesellschafter der Da-
vid Borck Immobiliengesellschaft. Fertig
sein soll das Ensemble im Frihjahr 2019.

Britta Berger
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Abflug auch ohne Airport

Die Gemeinde Schonefeld am Rand der Berliner Dauerbaustelle BER wachst im
Eiltempo. Dass ein Er6ffnungstermin des Flughafens nach dem anderen platzt,
tut der Euphorie keinen Abbruch.

ill Birgermeister Udo Haase die
Baufortschritte in seiner Gemein-
de beobachten, muss er sich nicht

viel bewegen: Ein Blick aus den Fenstern
seines Arbeitszimmers im dritten Stock des
Schonefelder Rathauses reicht zur Kon-
trolle. Und was er sieht, das freut ihn jeden
Tag aufs Neue. ,Wir kdnnen noch so schnell
bauen, wir sind nie so schnell wie nach-
gefragt wird", sagt der seit fast 15 Jahren
amtierende Burgermeister. Schonefeld, im
Stidosten Berlins zwischen Stadtrand und
der Dauerbaustelle des geplanten Flugha-
fens BER gelegen, wachst in schwindeler-
regendem Tempo. Lebten zu Wendezeiten
noch 5.000 Einwohner in der Gemeinde,
sind es derzeit 15.000, 35.000 Menschen
sollen es noch werden. Die Pannenserie

-
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rund um die Flughafenbaustelle inklusive
mehrfach verschobener Eroffnungstermine
kann dem Bauboom im Norden der Start-
und Landebahnen offenbar wenig anhaben
- weder Wohnen noch Gewerbe, und selbst
als Burostandort riickt Schonefeld in den
Fokus von Investoren.

,Jede Verschiebung ist uns egal”, besta-
tigt Rainer Buckenauer, der beim
Projektentwickler Bonava fir
das Gebiet zustandig ist.
,Der Standort ist auch
so hoch attraktiv." Bo-
nava hat drei Wochen
vor dem Platzen der
urspringlich  geplan-
ten  Airport-Er6ffnung
2012 erste Flachen in
Schonefeld gekauft. ,Wir
waren uns sicher: Die Leute
werden angesichts des Wachs-
tums von Berlin dorthin ziehen.”

Das Unternehmen sollte Recht behalten:
362 Wohnungen und Hauser hat Bonava
mittlerweile gebaut, die Nachfrage sei sehr
gut. Reihenhduser kosten Unternehmens-
angaben zufolge zwischen 220.000 und
330.000 Euro, Eigentumswohnungen bis zu
3.200 Euro pro Quadratmeter. Anfang 2018
will Bonava mit dem Bau von weiteren 152

Mietwohnungen mit einer Gesamtflache
von etwa 10.200 Quadratmetern Wohnfla-
che beginnen, spater sollen weitere 400 bis
500 Wohneinheiten folgen.

Neben Bonava sind Entwickler wie die
Deutsche Immobilien Entwicklung (DIE)
auf den Baufeldern aktiv; letztere sehen
sich mit 90.000 Quadratmetern Wohnfla-

che bei etwa 1.500 Wohneinheiten

und 35.000 Quadratmetern
Buro- und Gewerbefliche
als grofiter Projektent-
wickler in  Schonefeld.
Zuletzt hat DIE 334
geplante  Wohnungen

mit insgesamt 22.400

Quadratmetern Wohn-
fliche an das Immobili-
enunternehmen Becker &
Kries verkauft — es handelt
sich um eben jenes knapp 70
Millionen Euro schwere Projekt der
Fontane-Hofe, fur das Birgermeister Udo
Haase weiland eine Zeitkapsel versenkte.
Bis 2019 sollen die Wohnungen bezugsfer-
tig sein, geplanter Mietpreis: 10,50 Euro pro
Quadratmeter.

Insgesamt entstehen nach Gemeindean-
gaben derzeit 2.000 Wohnungen allein in
der Kerngemeinde, in der vom Fluglarm




dank der geografischen Lage quasi nichts zu
hoéren ist. Die Zuzigler kommen zum gro-
Ben Teil aus Berlin. Sie schatzen nicht nur
die Nahe zur Metropole bei gleichzeitiger
Weitldufigkeit —einer Stadtrand-Siedlung,
sondern auch das neu gebaute Schwimm-
bad, Schulen und Kitas, Nahversorger. ,An-
fangs wurden wir beldchelt, weil wir eine
mehrziigige Grundschule gebaut haben”,
sagt Udo Haase. ,Jetzt Uberlegen wir, wie
wir die Schule geschickt erweitern kénnen.”

Die Baullicke zwischen Schule und
Schwimmbad schlieflt ein Einkaufszentrum
mit Supermarkt, Drogerie, Bankfiliale so-
wie Hotel und Restaurant auf 3.800 Qua-
dratmetern. Etwa 22 Millionen Euro sind fur
den Funfgeschosser veranschlagt, 2018 soll
er fertig sein: Auch der Markt fur Gewer-
beansiedlungen entwickelt sich prachtig,
genauso wie der fir Logistiker. Die geplatz-
te Flughafeneréffnung irritierte nur kurz;
angeschoben von der Zinslage und dem
allgemeinen  Immobilien-Boom drangen
die Entwickler langst wieder auf die Baufel-
der und richten dabei den Blick weit mehr
nach Norden, als sich von der Aussicht auf
die allzu ruhig kreisenden Baustellenkrane
am BER drgern zu lassen. ,Viele Interes-
senten nahern sich Uber Gewerbestand-
orte im Berliner Suden wie etwa Adlers-
hof an Schonefeld an”, sagt der Managing

HOTSPOT

Die Deutsche Immobilien Entwicklung (DIE) verkaufte die Fontane-Hofe bereits, die 2019 fertig sein

sollen.

Quelle: DIE AG
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Partner bei Knight Frank, Hanns-Joachim
Fredrich. Das Unternehmen begleitet seit
funf Jahren Transaktionen in der Gemein-
de, der Experte beobachtet ein stetig stei-
gendes Interesse, das sich in den Preisen
niederschlage: So wirden Gewerbefldchen
derzeit fir bis zu 600 Euro pro Quadrat-
meter verkauft, das seien bis zu 15 Prozent
mehr als im Vorjahr (Zum Vergleich: In Berlin
waren es 24 Prozent). Zuletzt beriet die Ge-
sellschaft das Immobilienunternehmen Reil3
& Co. beim Kauf eines 30.000 Quadratmeter
grollen Gewerbegrundstiicks in Schonefeld.
Auf dem Geldnde neben dem S-Bahnhof
sollen Biros und Hotels entstehen.

Der Entwicklungsleiter beim Logis-

tik-Spezialisten Verdion, Stephan Dalbeck,
bekraftigt die Einschatzung. ,Wir brauchen
fur unsere Flachenentwicklung gar keinen
Flughafen”, sagt er Uber den vom Unter-
nehmen entwickelten Airpark. Den Namen
habe Verdion lediglich zur Orientierung
gewdhlt — ausgelastet seien die Flachen

Schonefeld aus der Vogelperspektive
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Biirgermeister Udo Haase
Foto: A. Hybsier

mit Unternehmen, die den Grofraum Ber-
lin bedienen. Auch in Schonefeld anséassige
Firmen wie Dachser zahlen zu den Kunden,
der Lebensmittellieferer Bringmeister nutzt
den Airpark als Umschlag- und Verteilzen-
trum. Der 90 Millionen Euro schwere Air-
park, den Verdion gemeinsam mit dem
Investor Rockspring vermarktet, liegt im

Quelle: Helicolor Ost GmbH

Quelle: cs-photodesign.com

Gemeindezentrum umgeben von Firmen
wie Dachser und der Deutschen Post. Von
mehr als 85.000 geplanten Quadratmetern
Lagerflache sind etwa 30.000 in einer ers-
ten Phase vermietet worden; Ende Septem-
ber 2017 gingen weitere 10.500 Quadrat-
meter an den Autohandler Durkop.

Direkt am kinftigen BER entwickelt
Konkurrent SEGRO auf zwolf Hektar den
Airport Park Berlin. Die mehr als 54.000
Quadratmeter umfassende Logistikflache
sei voll vermietet, sie werde Anfang dieses
Jahres um ein Drittel erweitert, sagt Ma-
nager Andreas Fleischer unter Verweis auf
die hohe Nachfrage. Der urspriinglich auf
gut 20.000 Quadratmeter angelegte Ge-
werbeteil des Geldndes werde derzeit fast
verdoppelt. Biros konnten in einem zwei-
ten Schritt nach Gewerbe und Logistik fol-
gen - so sehen es jedenfalls die Analysten
von bulwiengesa. Sie haben Potenzial von
mehr als 1,6 Millionen Quadratmetern fur
Buroflachen rund um den Flughafen aus-
gemacht, das ware theoretisch genug, um
den Bedarf aus Berlin zu decken. Fir diesen
Teilmarkt indes sei die BER-Eroffnung ent-
scheidend; sie erst verleihe dem Standort
ein Alleinstellungsmerkmal, das fir eine
,Nachhaltige Wahrnehmung" nétig sei, hielt
bulwiengesa in einer Studie vom Sommer
2017 fest.

Burgermeister Udo Haase und seine
knapp 70 Mitarbeiter in der Verwaltung
nutzen die Zeit derweil, um die reichlich
flieBenden Steuereinnahmen in weitere
Infrastrukturprojekte zu stecken - vor al-
lem die Anbindung an das Berliner Nah-
verkehrsnetz — sowie Unternehmens- und
Institutionsansiedlungen zu koordinieren.
Jungster Coup war die Eréffnung eines
Windkanals, der zu den groRten der Welt
zdhlen soll. Ob der Flughafen dann 2018
oder 2019 den Betrieb aufnimmt, ist fir
Udo Haase zweitrangig. ,Wir haben noch
Flachen fur die nachsten 20 Jahre”, sagt der
Burgermeister und freut sich.

Kristina Pezzei
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Die Transformation hat begonnen

Die KW-Development entwickelt unter Einbeziehung des denkmalgeschiitzten
Areals in Beelitz-Heilstdtten einen neuen Stadtteil

rockelnder Putz, verfallene Gebdude,
B Lécher in den Dachern - lange haben
die Gebdude der ehemaligen Heilstat-
ten in Beelitz im Dornréschen-
schlaf gelegen. Wo sich friher
lungenkranke Berliner Ar-
beiter auskurierten und
spater die Sowjet-Ar-
mee herrschte, regiert
seit 23 Jahren der Ver-
fall. Dabei war die Lun-
genheilanstalt nicht nur
als grofite und moderns-
te Krankenhausanlage der
Region medizinisch ein Vor-
reiter, sondern auch in techni-
scher Hinsicht, denn Anfang des 20.
Jahrhunderts entstand hier die erste Anlage
zur Kraft-Warme-Kopplung, die Warme und
Strom gleichermalen produzierte. Im Jahr
2001 kam dann der erneute Stillstand: Die
ersten Sanierungsarbeiten wurden infolge

%
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der Insolvenz des Bauherren gestoppt, die
Gebaude blieben leer.
Doch nun haben die Heilstdtten einen
neuen Eigentimer: Jan Kretz-
schmar, Geschaftsfihrer der
KW-Development, mdochte
auf dem etwa 63 Hektar
grolen Areal behutsam
ein neues Stadtquartier
entwickeln, in dem ab
2018 rund 750 Doppel-,
Reihen- und Einfamili-
enhduser, Wohnungen,
eine Kita, eine Schule, ein
Arztehaus und weitere Ver-
sorgungseinrichtungen entste-
hen werden - eben eine komplette
Infrastruktur. Sogar ein kunstlich ange-
legter See gehort zum Konzept. Ziel ist es,
den Anwohnern ein eigenes Zentrum zu
bieten, damit Beelitz-Heilstatten nicht nur
zu einer Schlafstadt, sondern zu einem

dynamischen Ort wird. Fir die Sanierung
will Kretzschmar einen dreistelligen Millio-
nenbetrag ausgeben und die Bebauung in
vier Abschnitten durchfiihren: ,So ein Ge-
biet lasst sich nicht in ein bis zwei Jahren
entwickeln. Wir gehen davon aus, dass wir
bis zu zehn Jahre daftir brauchen werden”,
so der Immobilienexperte.

Acht Meter hohe Riaume

Und die Transformation ist schon in vol-
lem Gange: Als Auftakt hat sich Jan Kretz-
schmar mit seinem Team das Kiichenge-
bdude, die Wascherei und den Pavillon
des ehemaligen Frauen-Sanatoriums vor-
genommen. Unter dem Namen ,Refugi-
um Beelitz" sind hier im ,Quadranten D"
bereits 14 Wohnungen entstanden, ledig-
lich zwei derzeit noch zu haben, weitere
43 werden bis zum Sommer 2018 im
Pavillon und in der ehemaligen Wascherei

Das Refugium Beelitz zeigt sich
aufSen mit verspielter Schénheit und
wird im Sommer dieses Jahres innen
mit 57 Wohnungen aufwarten.
Foto: Kristina Geske
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denkmalgerecht saniert. Die neuen Bewoh-
ner der Miet- und Eigentumswohnungen
sowie Ateliers freuen sich Uber liebevoll
aufgearbeitete Denkmaldetails wie
restaurierte  Fensteranlagen

mit Rundbogen, Uber 100

Jahre alte Original-Turen,

aufwandige Wand- und

Bodenreliefs sowie tiber

Raumhohen von bis zu

acht Metern. ZU M

Wenn im Sommer
2018 das Refugium Bee- DETA”_
litz fertig saniert ist, sollen
in den drei Gebduden etwa
zwolf Millionen Euro verbaut
und auf circa 6.000 Quadratme-
tern Wohnfliche insgesamt 57 Wohnun-
gen neu entstanden sein. Der Charme der
restaurierten Baudenkmaler ist dabei fur
die neuen Bewohner ebenso ein Entschei-
dungskriterium wie die Nahe zu Berlin und
Potsdam sowie die intakte Natur, die direkt
hinter der Terrasse beginnt. ,Pilze sammeln,

Der Wasserturm wird sich in das
Gesamtensemble einpassen.
Visualisierung: Christoph Kohl Architekten

ausgedehnte  Waldspaziergdnge, schier
grenzenlose Radtouren und gleichzeitig nur
eine halbe Stunde bis ins Berliner Zentrum —
das alles ist in Beelitz-Heilstatten mdglich”,
sagt Jan Kretzschmar.

Offentlichkeit erwiinscht

Auf der anderen Seite der Stralle, vom
Refugium Beelitz nur einen Steinwurf ent-
fernt, plant der Investor im ,Quadranten C*
das neue Stadtquartier, zu dem auch das
dann denkmalgerecht sanierte und aus-
gebaute ehemalige Verwaltungsgebdude,
das Mannersanatorium und das Zentrale
Badehaus zdhlen. Dort stehen laut Inves-
tor fur die spatere gewerbliche Nutzung
zusammen knapp 18.000 Quadratmeter
Flache bereit. ,Am liebsten wdre mir hier
die Nutzung durch einen einzelnen Mieter,
etwa eine Universitdt oder ein Schulungs-
zentrum, damit die Gebiude fir die Of-
fentlichkeit zuganglich bleiben und wir die
groRen, prachtigen Séle erhalten kénnen,
sagt der Bauherr. ,Das wirde auch gut zu
der Campus-ahnlichen Anordnung der Ge-
baude rund um den groRen Vorplatz pas-
sen, der in Zukunft idealerweise ebenfalls
bespielt wird."” Denn nebenan, in der Ndhe
des Bahnhofes, soll das neue Ortszentrum
fur die rund 2.000 neuen Bewohner entste-
Jan Kretzschmar (r.) setzt nicht nur in Beelitz seine Visionen um. Foto: KW-Development hen. B. Berger
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Dieser Ort lasst nicht mehr los

Projektentwickler Jan Kretzschmar iiber seine aktuellen Projekte

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Die Heilstatten
in Beelitz liegen ja schon lange im Dorn-
réschenschlaf. Viele haben sich daran ver-
sucht, dieses Areal zu entwickeln. Sie wol-
len das nun in die Tat umsetzen. Wie sind
Sie auf das einzigartige Areal aufmerksam
geworden?

Jan Kretzschmar (JK): Durch eine Geburts-
tagsfeier bin ich mit meiner Familie das ers-
te Mal nach Beelitz gekommen und habe
dabei diese wunderschénen Gebdude ge-
sehen. Damals kam mir der Gedanke, dass
man so ein aullergewohnliches Denkmal-
ensemble doch nicht einfach verfallen las-
sen kann. Wer einmal vor Ort war und die
historischen Heilstatten erlebt hat, den lasst
dieser Ort nicht mehr los.

IA: Welche Herausforderungen und Vortei-
le sehen Sie bei diesem Projekt, und wird
Beelitz kiinftig ein neues Wohnquartier?

JK: Ich freue mich sehr darauf, die Gebau-
de denkmalgerecht zu sanieren und ihnen
durch Rdume zum Wohnen und Arbeiten
neues Leben einzuhauchen. Es gibt in und
um Berlin wohl kein vergleichbares Areal
mit dieser Lage, mit diesem historischen
Kontext und dieser stadtebaulichen Frei-
heit. Aber natlrlich muss man dieses Pro-
jekt mit viel Liebe zum Detail angehen und
alles in enger Abstimmung mit den Behor-
den umsetzen. So haben wir zum Beispiel
bei den ersten sanierten Bestandsgebauden

B I _l"--- .-f

neue Fenster gebaut, die in Farbe, Profil und
Form den Originalen nachempfunden wur-
den, und selbst die kleinen Becken fir das
Kondenswasser wurden wieder eingebaut,
obwohl die bei heutigen Standards natir-
lich gar keinen praktischen Nutzen mehr
haben. Auch das geplante Neubauquartier
wird in enger Abstimmung mit den Behor-
den geplant.

IA: 2012 haben Sie die KW-Development
gegrindet. Wie verlief Ihr beruflicher Weg
vorher?

JK: Vor der Grindung der KW-Develop-
ment GmbH war ich 15 Jahre lang in Berlin
und Brandenburg bei einem der fiihrenden
Entwickler und Bautrager in verantwortli-
cher Funktion tatig und habe Projekte wie
Richards Garten, das Schweizer Viertel oder
auch The Charleston realisiert. Diese Kom-
petenz nutze ich mit meinem hervorragen-
den Team seit Ende 2012 fir meine eigene
Firma.

IA: Welchen Fokus haben Sie mit Ihrem
Unternehmen?

JK: Die KW-Development ist ein Projekt-
entwickler, dessen Spektrum Uber den
klassischen Wohnungsbau hinausgeht. Im
Campus Babelsberg bauen wir neben ei-
nem Wohnquartier Ladenflachen, ein Grin-
derzentrum, Studentenapartements und
ein Burohaus. Aber auch die kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften gehoéren zu

unseren Partnern, und in Karlshorst bauten
wir fir eine Genossenschaft. Andere Projek-
te wie das Potsdamer Brunnen Viertel und
die Griine Aue Biesdorf entwickeln wir da-
gegen in Eigenregie.

IA: Welche weiteren Projekte haben Sie
zurzeit auf dem Tisch?

JK: Wir haben seit Grindung rund 2.000
Wohneinheiten errichtet und noch einmal
so viele sind momentan in der Umset-
zung. Die Zahl unserer aktuellen Projekte
ist zweistellig. Dabei konzentrieren wir uns
auf gut angebundene, griine Standorte wie
etwa Potsdam-Babelsberg oder die Berliner
Ortsteile Adlershof und Biesdorf und entwi-
ckeln nach Méglichkeit ganze Quartiere. Das
Brunnen Viertel in Potsdam, die Zossener
Stralle in Marzahn-Hellersdorf und die Grii-
ne Aue Biesdorf sind aktuelle Bauvorhaben,
mit denen wir uns befassen.

IA: Viele Ihrer Projekte liegen im Umland
von Berlin. Haben Sie trotzdem eine archi-
tektonische Vision fur Berlin?

JK: Ich finde, Berlin konnte im Zentrum ei-
nige Hochhduser vertragen. Und ich glau-
be, dass Berlin das Bevolkerungswachstum
nicht ohne sein Umland bewdltigen kann.
Die Stadt muss auch in die Flache wachsen,
daher wird die Verbindung zwischen Stadt
und Land enger werden, vor allem entlang
der vorhandenen Verkehrswege.

Interview: Britta Berger

2018 10 BIS

18 UHR

> Eine Messe, die klar auf den Kauf und Verkauf von
Wohnimmobilien in Berlin und Region fokussiert ist

14.-15.4.2

> Perfekt fir Aussteller: Bautrager, Projektentwickler
und Makler erwartet ein ideales Prasentationsforum
mit exklusiver Atmosphéare und rund 4.000 Besucher

> Ideal fir Besucher: tiber 10.000 Wohnungen und
Hauser, darunter die aktuellsten Bauvorhaben, sowie
interessante Vortrage von Experten
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Ein Ufo wartet auf
Landeerlaubnis

Der Steglitzer Bierpinsel, ein Denkmal aus

den 1970er-Jahren, gilt als Wahrzeichen des
Bezirks. Seit Jahren steht er leer, jetzt hoffen die
Eigentlimer auf einen erfolgreichen Verkauf.
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twa 1.200 Quadratmeter Bruttoge-
Eschossﬂéche in bester City-Lage, di-

rekt an einer der Haupteinkaufsstrafien
Berlins gelegen und perfekt an den offent-
lichen und individuellen Verkehr angebun-
den: Investoren auf dem heill umkampften
Immobilienmarkt der Hauptstadt durften
sich die Finger nach dem Objekt lecken.
Eigentlich. Tatsdchlich fristet der Steglit-
zer Bierpinsel seit Jahren ein tristes Dasein.
Mit seiner an ein Raumschiff erinnernden
1970er-Jahre-Architektur, weithin sichtbar,
wirkt er eher wie ein Mahnmal denn ein
Wahrzeichen des sldwestlich gelegenen
Bezirks. Nun mdochte ihn die Eigentiimerin
verkaufen: Fur 3,2 Millionen Euro war der
Bierpinsel zuletzt bei Sotheby's gelistet.
,Wenn der Preis stimmt, geben wir das Ob-
jekt ab“, bekraftigt Axel Bering, Geschafts-
fuhrer der Schlossturm GmbH und Sprecher
der Eigentimerin Tita Laternser.

Der mehr als 40 Jahre alte Bau mit Zu-
gen von Pop Art und Futurismus steht unter
Denkmalschutz. Entworfen wurde er vom
Architektenpaar Ralf Schiler und Ursulina
Schiler-Witte, die sich auch das ebenfalls
umstrittene Kongresszentrum ICC aus-
gedacht hatten. Der Bierpin-
sel steht etwa auf der Mitte
der SchloRstralle, die mit

mehreren  Einkaufszen-
tren auf einem guten
Kilometer Lange als
eine der Hauptein-

kaufsstraBen der Stadt

gilt. Das Gebdude flan-

kiert zudem die Tibur-
tiusbriicke und damit ei-

nen Ausldufer der Stadtau-
tobahn. Ebenerdig wiederum
liegt der U-Bahn-Eingang zur Station
SchloBstraRe. Uber AuRentreppen oder ei-
nen Aufzug gelangt man in den Bauch des
Objekts, der mit groBen Fenstern auf zwei
Geschossen einen Rundumblick auf die
Stadt ermdglicht. Darlber ist auf einer Eta-
ge die technische Ausstattung geblndelt.
Insgesamt misst der Bau 47 Meter.

Der Bierpinsel hat seinen Spitznamen
wegen seiner Form erhalten; die Berliner
Burger erinnerte er an das entsprechende
Gerdt zum Reinigen von Biergldsern. Er war
von Anfang zu grof3 konzipiert. Fast 400
Personen finden dort bei idealem Ausnut-
zen des Raums Platz, doch so beliebt waren
die verschiedenen gastronomischen Nut-
zungen nie, egal ob Cafés, Restaurants oder
Bars beheimatet waren. Auch als Diskothek
wurde er eine Zeitlang genutzt, seit mehr
als zehn Jahren steht der Bierpinsel leer.
Frihe Plane der Eigentimerin Tita Laternser

JAHRE
LEERSTAND

- Ehefrau des Projektentwicklers Axel Be-
ring — vernichtete ein Wasserschaden, der
jahrelange Streitigkeiten zwischen Versiche-
rung und Eigentimerin nach sich zog und
langerfristige Konzepte verhinderte.
Entsprechend viel Arbeit wartet auf alte
oder neue Investoren: Seit dem Wasserscha-
den ruhen im Bau die Renovierungsarbei-
ten. Von den Decken hdngen Kabel, Schach-
te liegen offen, Lichtschalter sind teilweise
abgeplatzt. Fihrt der hochgewachsene,
schlanke Sprecher Axel Bering durch den
Bau, tragt er stets eine Taschenlampe bei
sich. Die Heizregister sind geplatzt, auch
dafiir bedarf es einer umfassenden Sanie-
rung. Zudem hat eine eventuelle Asbestbe-
lastung Fragen aufgeworfen, nach Ansicht
von Axel Bering ist diese allerdings unpro-
blematisch. Der einstige Charme lasst sich
allenfalls beim Blick durch typisch eckige
Fenster nach allen Himmelsrichtungen er-
ahnen - vom Teufelsberg bis zum Turm am
Alexanderplatz offenbart sich die komplette
Berliner Skyline.
Mittlerweile steht der urspriinglich tief-
rote Bau unter Denkmalschutz. Unklar ist
den Eigentimern zufolge nun unter
anderem, ob die Graffitis, die
Kinstler bei einer Aktion
vor mehreren Jahren an
die Fassade anbrachten,
bleiben durfen. Als der
Bierpinsel zum Denk-
mal wurde, war er be-
spriht. Die zustdndige
Bezirksstadtratin Maren
Schellenberg ist davon
Uberzeugt, dass der Denk-
malschutz fur die urspring-
lich rote Farbe gilt und verweist
darauf, dass die Kunstaktion von vorn-
herein zeitlich befristet war. Des Pudels
Kern bei einem eventuellen Verkauf und
Nachnutzungsmoglichkeiten liegt allerdings
im Brandschutz und in vertraglichen De-
tails. Im Erbbaurechtsvertrag mit dem Be-
zirk Steglitz-Zehlendorf ist eine Nutzung mit
Gastronomie festgelegt. Soll das Gebdude
etwa als Buro- und Gewerbefliche Nutzer
finden, musste der Vertrag neu verhandelt
werden. Das Erbbaurecht galt bis zum 30.
Oktober 2017. Axel Bering liebdugelt mit
einem Einzug beispielsweise von Startups,
sollte sich kein Verkdufer finden. ,Wir sind
offen flr Gespréche tber verschiedene Nut-
zungsmoglichkeiten”, sagt Bezirksstadtratin
Maren Schellenberg. Fur die Genehmigung
eines neuen Brandschutzkonzeptes sei
ebenfalls der Bezirk zustandig. Maren Schel-
lenberg bekréaftigt das Interesse des Bezirks,
den derzeitigen Leerstand zu beenden.
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Angesichts des momentanen Tauziehens
sieht es allerdings eher nach einer mit-
telfristigen Ldsung aus - auch die Sothe-
by's-Aktion hat offenbar nicht den einen,
Uberzeugenden Kaufer auf den Plan geru-
fen, um das Steuer in dem schlummernden
Raumschiff zu tbernehmen.

K. Pezzei
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Kluge Kasten oder Sinnbild
fur Einheitsbrei?

Modulares Bauen ist in aller Munde und soll fiir eine Entkrampfung
des Wohnungsmarktes sorgen

aummodule aus der Hausfabrik, die
Rper Lastwagen kommen; Wohncon-

tainer, die ohne die erwartete Karg-
heit sogar ein wenig Luxus ausstrahlen.
Eine Standardisierung im Einzelnen wird
ausgerufen, die Vielfalt im GroRen. ,Die
Akteure der Immobilienbranche, der Stadt-
planung und der Design-Biros mdssen
lernen, zyklischer und dynamischer zu
denken, wenn sie wettbewerbsfihig blei-
ben wollen”, sagt Trend- und Zukunftsfor-
scher Matthias Horx. ,Denn Flexibilitdt des
Wohnens ist keine Frage der Funktionalitat,
sondern eine Frage der Vorstellungskraft.
Von der Idee eines festen Wohnraums wer-
den wir uns verabschieden.”

Die Welt dreht sich in der Wahrneh-
mung ein wenig schneller, Digitalisierung
und dynamische Arbeitswelten verdndern
das stoisch vor sich hinlaufende Getriebe
der Alltaglichkeit. Flexibilitat lautet das
Schlagwort. Denn: Es wird gewandert, hin
zum Arbeitsplatz, zur Wohlfihlumgebung.
Dazu missen die Standortvariablen passen
- vom Wohnen Uber die soziale Infrastruk-
tur mit Kitas und Schulen bis zu Versor-
gungseinrichtungen. Das ist der eine Vor-
teil. Die anderen machen den Modulbau so

ab
.

interessant: Die Kosten sinken, die Bauzeit
verkirzt sich. Beides kann zu einem Auf-
atmen in Zeiten der Wohnungsnot fiihren.

Grundstlicke verlangen individuelle
Entwirfe. Mal handelt es sich um Liicken-
bebauung, mal um einen Erganzungsbau.
Nur selten werden auf der grinen Wiese
ganze Komplexe hingesetzt, sondern es
findet eher eine Integration in bestehende
Quartiere statt. Individualitat als oberstes
Gebot. Noch eine Ersparnis: Wenn es nach
dem Willen der Modulbauer ginge, dann
wirden auch die komplexen Genehmi-
gungsverfahren wegfallen. Denn: Was in
einer Stadt genehmigt werde, kénne ja in
der anderen Stadt nicht weniger gut sein.
Zumal die Bauten ja beispielsweise immer
den gangigen Bundes- und DIN-Normen
entsprechen mussen.

Die landeseigene Wohnungsbaugesell-
schaft HOWOGE soll den Bedirfnissen ei-
ner breiten Mieterschaft gerecht werden
und hat ein sogenanntes Wohnungsbewer-
tungssystem entwickelt, das serielles Bau-
en ermoglicht. Es definiert die funktionalen
und flachenspezifischen Mindeststandards
fir Neubauwohnungen. Weiterhin gibt die
Systematik die Anzahl der Wohnungen,
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den Wohnungsmix und die GroRe der je-
weiligen Wohneinheiten vor. Das Woh-
nungsbewertungssystem stellt alle Fakten
transparent dar und gibt den Planern eines
Neubauprojektes einen klar umrissenen
und sozusagen atmenden Spielraum vor.
Die Effizienz dient hier als roter Faden: Die
Planungszeit verkilrzt sich genau wie die
Bauzeit, die Kosten werden gesenkt, die
Qualitat ist gesichert. Fir den Mieter be-
deutet das: bezahlbare Mieten und einen
individuellen Grundriss.

Das Bundesbauministerium (BMUB)
und der GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen
(GdW) initiierten eine Ausschreibung fir
JSerielles Bauen”, um den Bau preisgiins-
tiger Wohnungen in hoher Qualitat zu be-
schleunigen. Es ist beabsichtigt, eines oder
mehrere Konzepte aus der Rahmenverein-
barung als Prototypen im Rahmen der IBA
Thiringen 2019/2021 zu présentieren. Und
so wiederholt Axel Gedaschko, Prasident
des GdW, fast mantramaRig: ,Die innova-
tiven Baukonzepte sollen vier Dinge ver-
einen: Zeitersparnis beim Bau, reduzierte
Baukosten, eine hohe architektonische
und stddtebauliche Qualitat sowie die Be-
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rucksichtigung baukultureller Belange. Wir
brauchen in Deutschland ein Neubau-Kli-
ma. Denn in den Stadten haben insbeson-
dere Haushalte mit niedrigen und mittleren
Einkommen Schwierigkeiten, eine bezahl-
bare Wohnung zu finden.”

In jlngster Vergangenheit finden sich
an vielen Stellen Bekenntnisse zum seri-
ellen Bauen. Barbara Ettinger-Brinckmann,
Prasidentin der Bundesarchitektenkam-
mer, beispielsweise sagt: ,Das serielle
Bauen hat vor dem Hintergrund der Woh-
nungsnot neue Aktualitdt. Wir wollen das
schnelle und preisglinstige Bauen mit
hoher gestalterischer Qualitdt verbinden.
Nur gut gestaltete Wohnungen und Hau-
ser erfreuen sich Uber Jahrzehnte oder
gar Jahrhunderte groBer Beliebtheit und
Anziehungskraft. Die Herausforderung fur
Stadte und Gemeinden, fur 6ffentliche und
private Bauherren besteht darin, geeignete
Flachen zu finden, auf denen gebaut wer-
den kann. Hier gilt es, die urbanen Raume
zu verdichten, um nicht nur die beste-
hende Infrastruktur wirtschaftlich zu nut-
zen, sondern auch neue Grof3siedlungen
mit all ihren Problemen zu vermeiden. Es
wird keine neuen Plattenbausiedlungen
geben. Die Architekten und Stadtplaner
sehen einen langfristigen Erfolg des se-
riellen Wohnungsbaus zwingend mit in-
tegrierten  Stadtentwicklungskonzepten
verknipft.” Ergo: Der aus vergangenen Zei-
ten bekannte Einheitsbrei wird also nicht
zustande kommen. Denn: ,Das Modulhaus
entspricht als Innovationstrager dem An-
spruch an Flexibilitat, den die junge, urba-
ne Generation an Gebdude herantragt”, so
der Geschéftsfiihrer des Bundesverbands
Bausysteme und Leiter des Fachverbands
Vorgefertigte Raumsysteme Glnter Jésch.

Verschiedene Firmen haben sich auf
Modulbauten spezialisiert. Das Familienun-
ternehmen FUCHS & Sohne beispielswei-
se will im Wohnungsbau mit dem System
SysCo Wohnen punkten und demnachst im
Raum Berlin und Potsdam 300 Wohnein-
heiten errichten. Die Firma ALGECO hat
eine Studie in Auftrag gegeben, die - Uber-
raschung - ,klar die modulare Bauweise als
eine Losung, um dem Megatrend Mobilitat
gerecht zu werden” benennt. Egal ob Biiro,
Wohnung, Schule, Kita oder Einzelhandel -
alle kdnnen partizipieren. ,Die Chance fir
einen deutlichen Anstieg der modularen
Bauweise ist in jedem Fall gegeben, viel-
leicht ist das sogar die Zukunft”, lasst sich
ein Umfrageteilnehmer der Studie zitieren.
Was einst eher als Interimsldsung galt, se-
hen viele fur die Zukunft als Standard.

Ivette Wagner

TREND |

Die Menke GmbH lief bereits 2014 ihr Berliner Biirogebdude in Modulbauweise errichten. Damals eine
Besonderheit, heute fast Normalitdt. Foto: Kleusberg

ALGECO passt sich mit seinem Smart Apart dem Trend Microwohnen an. Quelle: ALGECO

Ebenfalls im Sortiment: Shopldsungen fiir Verkaufsrdume im Einzelhandel bis hin zur Verkaufskette und
der Systemgastronomie. Quelle: ALGECO
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Luxusgut Wohnen - wird Berlin
zur ,Wellnessoase” der Reichen?

Trotz Milieuschutz gab es jede Menge Genehmigungen zur Umwandlung in
Eigentum. Trotz gestiegener Neubauaktivitat reicht es nicht. Eine Betrachtung

ieses Bild passt: Im November er-
Dscheint das ZEIT Magazin mit einem
grauen Titelblatt, das lediglich durch
XXX XXX Hier sollte eine schone Titelzei-
le stehen XXX XXX“ geziert wird. Drinnen
versuchen die Autoren sich und allen an-
deren zu erkldren, was Berlin so einzigartig
macht. Eine Stadt, die ins Scheitern regel-
recht verliebt sei; Mill haufe sich, die Soft-
ware der Amter spinne, ganz zu schweigen
vom nicht er6ffneten Flughafen und der
Staatsoper, die nach jahrelangem Verzug
und doppelten Baukosten zwar eré6ffnete,
um allerdings gleich wieder zu schlieBen.
In einem Nebensatz bezeichnen die Au-
toren - ,Der Neubau, dringend nétig, ver-
lduft dhnlich schleppend wie das Flugha-
fenprojekt” — eines der gréf3ten Probleme
der Hauptstadt. Wohnungsangebote lieRRen
sich kaum finden, dafir ertonten regelma-
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Rig Bannfliiche der Berliner Politiker gegen
die Profitgier privater Investoren. Im ,Stern”
versteigen sich die Autoren in Sprachbilder:
Die deutschen Stadte drohten zu kippen,
»,Zu Wellnesszonen der Wohlhabenden zu
werden, zu Reichenghettos mit Biosuper-
markt in Laufweite. ... Wenn die Wohnung
in der Stadt die Eintrittskarte in die Gesell-
schaft ist, dann muss das Gut Wohnen um-
verteilt werden, dann muss jemand dem
Markt Einhalt gebieten.”

MaRig bis schlechte
Stimmung

Jeden Tag gibt es Spatenstiche, Richt-
feste, Mitteilungen Uber neue Bauprojekte
in der Hauptstadt. Die ABG Gruppe und
die HOWOGE beispielsweise initiieren ein
neues Wohnquartier in Zehlendorf. Auf

knapp vier Hektar entstehen 16 Reihen-
hduser sowie 113 Wohnungen, eine Kita
sowie 174 Tiefgaragen- und 17 AuRenstell-
platze. Mit einem Projekt in Lichtenberg
befinden sich derzeit 14 Neubauprojekte
der HOWOGE mit rund 2.400 Wohnungen
im Bau. Gleich sieben Baustarts verkiindete
die degewo im November 2017: Das Unter-
nehmen plant den Wohnungsbestand bis
2021 durch Neubau und Ankauf um jihr-
lich etwa 1.500 Wohnungen zu erhéhen. In
Marzahn-Hellersdorf entstehen Uber 300
Wohnungen, ein Grof3teil davon mietpreis-
gebunden, in Berlin-Mitte 118, in der Gro-
piusstadt 99, in Reinickendorf 57. Es funk-
tioniert also. Trotzdem reicht es nicht. Und
noch schlimmer: Die Stimmung ist maRig
bis schlecht.

Beim BFW Berlin/Brandenburg e. V. ist
von einer deutlichen Verschlechterung des



Investitionsklimas in der Berliner Immo-
bilienwirtschaft die Rede. Die Landesre-
gierung miisse ihr Bekenntnis zum Woh-
nungsneubau durch konkrete Handlungen
untermauern, fordert Geschaftsfiihrerin
Susanne Klabe. Immerhin in einem Punkt
muss nicht gestritten werden: ,Senat und
private Unternehmen sind sich einig, dass
der Wohnungsneubau in Berlin hdchste
politische Prioritdt hat.” Die Einschrankung
folgt auf dem Ful: ,Tatsdchlich aber haben
wir verstarkt eine Praxis der Verhinderung
erlebt”, erklart Susanne Klabe. ,Statt im
Zweifel fir den Neubau zu entscheiden,
ging es vorrangig um die Mietpreisbremse,
die Ausweitung von Milieuschutzgebieten,
Partizipation und Zweckentfremdung.” Be-
lege daflr fanden sich in vielen Bereichen.
Im Rahmen der kooperativen Baulandent-
wicklung wurde der Anteil des preisgebun-
denen Wohnraums ohne Diskussion von
25 Prozent der Wohnungen auf 30 Prozent
der Wohnflache hochgesetzt. Das ist eine
weitere Verteuerung der Mieten im frei fi-
nanzierten Wohnungsbau. Uberall ist zu
horen: Vorschriften ja, aber keine Uberre-
gulierung. Lippenbekenntnisse helfen nicht
hin zu mehr Wohnungen. Das Szenario

SHOPPING
AN DER
SPREE

Die EAST SIDE MALL im Trend-
bezirk Friedrichshain-Kreuzberg

setzt auf breite Vielfalt

Rund um die Mercedes-Benz Arena mit ihren
jahrlich 1,5 Millionen Besuchern entsteht in einer
der lebendigsten Innenstadtlagen Berlins mit
vielen touristischen Highlights ein neues Stadt-
viertel an der Spree. Gekront wird diese Entwick-
lung mit rund 2.000 Wohnungen und 18.000 Bu-
roarbeitsplatzen sowie zahlreichen Hotels und
Entertainment-Attraktionen von der EAST SIDE
MALL, die FREO Group und RFR Holding GmbH
bis Ende 2018 errichten. In einzigartiger Archi-
tektur wird sie kinftig zur Warschauer Strafie
hin die Eingangssituation fur das gesamte Quar-
tier markieren. Neben Bus- und Tramhaltestellen
verkehren hier diverse U- und S-Bahnlinien im
hochfrequentierten Bahnhof Warschauer Strafle.

bekommt einen pessimistischen Anstrich:
,Im Jahr 2016 sind im Vergleich zum Vorjahr
34 Prozent weniger Grundstiicke verkauft
worden, die fir den Wohnungsneubau in
Betracht kommen. Das bedeutet, dass die
Fertigstellungszahlen ab 2019 entspre-
chend absinken werden”, so die BFW-Ge-
schaftsfuhrerin.

Wohnungen seien insbesondere fir die
mittleren Einkommensgruppen knapp. Da-
rum misse man Uberlegen, ob man eine
Mieterforderung fir diese Gruppe etablie-
re. Der IVD legt noch eine Schippe drauf:
Trotz des Mietwachstums liege Berlin mit
einer Durchschnittsmiete von 8,75 Euro
pro Quadratmeter fir eine Wohnung, die
nach 1948 gebaut wurde, noch immer
deutlich unter den Werten von Hamburg
(9,80 Euro pro Quadratmeter), Frankfurt
(10,00 Euro) und Miinchen (13,10 Euro) und
bleibe damit die preisglinstigste Stadt un-
ter den Top-7-Stadten. ,Obwohl in Berlin
eine strenge Regulierungspolitik auf dem
Mietmarkt durchgesetzt wird, steigen die
Mieten dort so stark wie in keiner anderen
der Top-7-Stadte”, sagte IVD-Chef Jurgen
Michael Schick. ,Betrachtet man das Miet-
niveau in den zehn gréften Stadten infla-

Damit profitiert die EAST SIDE MALL sowohl
von den Bewohnern, Angestellten und Enter-
tainmentgasten des neuen Quartiers, als auch
von den rund 4 Millionen Besuchern, die jahr-
lich zur East Side Gallery an der Spree stromen
und den rund 85.000 Menschen die taglich die-
sen Verkehrsknotenpunkt nutzen. Kein Wunder
also, dass rund 70 Prozent der in der Mall ver-
fugbaren Flachen bereits vermietet sind.

Entsprechend breit wird sich das Angebots-
spektrum der EAST SIDE MALL prasentieren: In
den rund 120 Einzelgeschaften mit insgesamt
24800 Quadratmetern Einzelhandelsflache
und 4.900 Quadratmetern Gastronomiefla-
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tionsbereinigt, so zeigt sich, dass es keine
empirischen Belege fiir explodierende Mie-
ten gibt.”

Eigentum gefragt
wie nie

Trotzdem: Fast jeden Tag wird postu-
liert, dass noch mehr Regulierung sinnvoll
sei. Dass eingegriffen werden miusse. Nur
so richtig scheint dieser Ball nicht zu rol-
len. Fur den Senat sicher erschreckend:
Dass der Wert fiir selbst genutztes Wohnei-
gentum mit 6,1 Prozent das Wachstum der
Verbraucherpreise ubersteigt, zeigt dem
Immobilienpreisindex des Verbandes deut-
scher Pfandbriefbanken zufolge eine un-
verindert hohe Uberschussnachfrage nach
Eigenheimen und Eigentumswohnungen
in Deutschland an - und das trotz der teil-
weise sehr hohen Kaufpreise. Gerade jene
fur Eigentumswohnungen sind im Jahres-
vergleich noch einmal um 7,4 Prozent und
die fur Eigenheime um 5,6 Prozent gestie-
gen. Man kann es aber auch sehr schon
beschreiben: In Prenzlauer Berg beispiels-
weise spitze sich der Kampf um bezahl-
baren Wohnraum besonders stark zu. Die

VERMIETUNG:
. Fokus Development AG Duisburg
Tel. +49 203 739 96-111

. s.marinkovicdfokus-development.de

CBRE GmbH Berlin
. Tel. +49 30 726 154-171
isabel.leinweber(@cbre.com

che finden sich grofle internationale Fashion-
Stores wie Intimissimi/Calzedonia und H&M.
Der Food-Court bietet eine auflergewohnliche
kulinarische Vielfalt. Das Nahversorgungsan-
gebot reicht von Rewe, denn’s Biomarkt und
dm-Drogeriemarkt bis hin zu Fachgeschaften.
Zudem sorgen zahlreiche regionale Handler fur
exklusive Angebote und eine organische Anbin-
dung an den Friedrichshainer Kiez. Ein 2.770
Quadratmeter grofies Fit X-Fitnessstudio, 4.700
Quadratmeter Buro- und Lagerflache und 760
Pkw-Stellplatze runden das Angebot ab.

www.freogroup.com
www.rfr.com
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zunehmende Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen folge der Nachfra-
ge, sagt Harald Simons, Vorstandsmitglied
beim Forschungsinstitut empirica gegen-
Uber der ,Berliner Zeitung” - viele Mieter
in Prenzlauer Berg seien um die 40, haben
Vermdégen und wollen in ihrem Bezirk kau-
fen. Der Milieuschutz kdnne dagegen we-
nig ausrichten: ,Juristische Walle halten
auf Dauer nicht, wenn Kaufer und Verkau-
fer sich einig sind - da finden sich Wege."
Eine parlamentarische Anfrage der Linken
an den Senat hintermauert das: In Berlin
wurden zwischen 2011 bis 2016 mehr als
62.000 Mietwohnungen in Eigentumswoh-
nungen umgewandelt - trotz der seit 2015
geltenden sozialen Erhaltungsgebiete und
den damit verbundenen Einschrankungen
waren es genau dort 7.000. Und der Clou:
Die meisten Mietwohnungen gingen in
Friedrichshain-Kreuzberg in privates Ei-
gentum (ber, also genau in jenem Bezirk,
der dank Bezirksstadtrat Florian Schmidt
am liebsten komplett reguliert werden soll.

Andrej Holm, ehemaliger kurzzeitiger
Staatssekretdr in der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Wohnen, duBert
sich ebenfalls gegenuiber der ,Berliner Zei-
tung": ,Es gibt den Begriff Supergentrifizie-
rung, das bedeutet, wir haben die nachs-
te Stufe der Umwalzung erreicht.” Sein
Beweis: Vonovia steigerte ihren Umsatz
im ersten Halbjahr 2017 um 7,6 Prozent.
,Borsenfinanzierten Unternehmen wie
Vonovia geht es darum, einen moglichst
schnellen Cashflow zu generieren. Deren
Denken unterscheidet sich von klassischen
Wohnungsverwaltungen, die Interesse an
einer stabilen Mieterschaft haben.
Den borsenfinanzierten Unter-
nehmen ist das egal, die haben
Investments getatigt und wol-

len Rendite erzielen.” Dazu kommt
noch eine Gefahr von auBen: Instituti-
onelle Kdufer aus dem Ausland.

Und so geht es weiter, Argumente wer-
den ausgetauscht, Uberspitzungen sind an
der Tagesordnung. Das Bemuhen von Phra-
sen hilft nicht weiter. Der Deutsche Stad-
tetag fordert beispielsweise von der Bun-
desregierung, dass Stadte unkomplizierter
und schneller Verfligungsrechte etwa bei
»Schrottimmobilien”, bei Leerstanden oder
Brachflachen haben sollen. Hierzu sei die
Einfihrung eines ,Innenentwicklungs-
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malnahmegebiets” ins Baugesetzbuch
notwendig. Kdme es dazu: Die meisten
Grundstiicke wiirden dann an die stadtei-
genen Unternehmen gehen, eine Praxis,
die auch heute schon gang und gabe ist
(siehe Interview ab Seite 29). Der Stadtent-
wicklungsplan Wohnen fir Berlin macht
die Probleme sehr deutlich: Bis 2030 steigt
die Bevdlkerungszahl in der Hauptstadt
um 181.000 Menschen. In der Summe be-
steht - unter Berticksichtigungen aller
Faktoren - damit ein rechnerischer Woh-
nungsneubaubedarf von 194.000 Wohnun-
gen. Der Senat rechnet: Bei einem konti-
nuierlichen Defizitabbau bis zum Jahr 2030
bedeutet das ein zusatzliches Neubauvo-
lumen von 6.000 Wohnungen pro Jahr von
2017 bis 2030. Damit besteht fir die funf
Jahre von 2017 bis 2021 ein jahrlicher Neu-
baubedarf von 20.000 Wohnungen, in der
Summe 100.000 Wohnungen.

Fir den folgenden Zeitraum von 2022
bis einschlieBlich 2030 zeichnet sich ein
Neubaubedarf von insgesamt 94.000 Woh-
nungen beziehungsweise rund 10.000
Wohnungen pro Jahr ab. Mit dem Wohn-
bauflachen-Informationssystem  (WoFIS)
will die Verwaltung geeignete Flachen he-
ben, auf denen Wohnungsbau stattfinden
kann. 137.000 Wohnungen Potenzial sehen
die Verwalter, dazu kommen in einer Klein-
teiligkeit noch einmal 3.000 Wohnungen.
Macht: 179.000 Wohnungen. Und damit
eine Differenz von 15.000 Wohnungen.

Fakt ist: Diese Aufgabe ist riesig. Fakt ist
aber auch, dass gerade Berlin mit langen
Bebauungsplanverfahren und langwierigen
Bearbeitungen eher Geld versenkt.

JViele serios kalkulierende Unterneh-
men, die Grundstiicke am Markt erwer-
ben mussen, kénnen hier kaum noch
Wohnungsangebote fiir mittlere Einkom-
mensgruppen schaffen”, so Thomas Groth,
Vorstandsvorsitzender des BFW Landes-
verbandes Berlin/Brandenburg. Okonom
Michael Voigtlander vom Institut der Deut-
schen Wirtschaft Koln fordert ebenfalls
eine rege Bautdtigkeit: ,Gelingt dies nicht,
wird Wohnraum noch knapper und damit
zum Luxusgut. Neben Nachverdichtungen
im Bestand sind daher neue Stadtviertel
unausweichlich.” Planungen und Umset-
zungen fur letztere brauchen einfach zu
lange, die Widerstande vor Ort sind oft zu
groB. In der Studie ,Ideen fir bessere Woh-

s o

nungspolitik” vom Institut der deutschen
Wirtschaft Koln werden die Autoren Mi-
chael Voigtlander und Ralph Henger noch
deutlicher: Schon quantitativ konne der
soziale Wohnungsbau die Situation in den
Ballungsgebieten nicht entlasten. Als noch
gravierender bezeichnen sie zwei Punkte:
Der soziale Wohnungsbau konkurriere mit
frei finanzierten Wohnungen. Es mangele
nicht an Investoren, sondern an Bauland.
Grund und Boden kénnen nur einmal
genutzt werden, sozialer Wohnungsbau
verdrange damit den privaten: ,Das Men-
genproblem kann also durch den sozialen
Wohnungsbau nicht gemindert werden.”
Zweiter Punkt: ,Die Treffsicherheit der so-
zialen Wohnraumférderung ist gering.”
Fakt ist: Der Senat und vor allem Bau-
senatorin Katrin Lompscher werden als
Verhinderer gesehen. Statt den Neubau
mit Energie vorwadrts zu treiben, drehen
sich die meisten Aktivititen um den Mie-
terschutz. Auch der zu erarbeitende Par-
tizipationsleitfaden liel} gleich zu Beginn
der Gremienarbeit laute Kritik aufkommen:
Die 24-kopfige Kommission besteht aus
Burgern, Politik und Verwaltung. Experten
der Immobilienbranche, diejenigen, die am
Ende alles umsetzen missen? Fehlanzei-
ge! AuBerdem geht ein Schreckgespenst
um, das nicht richtig greifbar ist, aber alle
beschaftigt: Wie sehr werden Baugesetze
damit ausgehohlt? Wie verlasslich kann Po-
litik heute noch sein? Ivette Wagner

sl
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Konigsweg oder Sackgasse?

Birgit Mohring, Geschéftsfiihrerin der BIM Berliner Immobilienmanagement
GmbH (BIM), liber die Liegenschaftspolitik Berlins

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Es soll einen
ykulturellen” Unterschied zwischen Lie-
genschaftlern und Stadtentwicklern ge-
ben. Kénnen Sie dem zustimmen?

Birgit Mohring (BM): Ich kann sagen, wie
sich meine Kolleginnen und Kollegen ver-
stehen, die sich mit Liegenschaften und
Stadtentwicklung beschaftigen. Dazu ist
ein Blick in die Vergangenheit sinnvoll.
Schon zu Zeiten des ehemaligen Liegen-
schaftsfonds waren einige von ihnen fir
die Vermarktung von Grundstlcken zu-
stdndig, die Vorgaben allerdings komplett
andere. Es ging darum, zum Hoéchstpreis
abzuverkaufen. Ich weil} aus vielen Ge-
sprachen, dass die Kollegen oft dariber
nachdachten, ob das so richtig ist. Wir
haben mit der Abkehr von diesem Prinzip
des Verkaufes zum Hochstpreis dann auch
einen Wandel in der Unternehmenskultur
vollzogen. In dem fusionierten Unterneh-
men, also seit 2015, geht es nicht nur um
eine  immobilienwirtschaftliche Bewer-
tung der Grundstlcke. Es geht auch um
die sogenannte Stadtrendite: Was ist gut
fur Berlin? Die Themen zwischen Stadtent-
wicklern und uns sind flieBend, wir arbei-
ten und reden miteinander. Die Kultur ist
moglicherweise insofern verschieden, dass
wir bei der BIM einen ganzheitlicheren An-
satz pflegen, weil wir als Unternehmen den
kompletten Lebenszyklus einer Immobilie
betrachten.

IA: Die Bundesanstalt fiir Inmobilienauf-
gaben (BImA) gerat verstarkt in den Fo-
kus. Der Regierende Biirgermeister von
Berlin, Michael Miiller, kritisiert die Im-
mobilienverkdufe des Bundes und fordert
ein Verbot des Verkaufs von bundeseige-
nen Hausern in Berlin. Gegeniiber einer
Zeitung sprach der Politiker von ,Preist-
reiberei und Geschaftemacherei mit Spe-
kulanten”.

BM: Ich verstehe die Diskussion, habe
aber auch Verstdandnis fir die Note der
BImA-Kollegen, denn die befinden sich
jetzt in dem Umbruch, in dem wir 2015
steckten. Die Frage ist, ob die rechtlichen
Voraussetzungen bei der BImA existieren,
um die Verkaufsstrategie zu andern. Wich-

tig ist, dass auch mit den Bundesimmo-
bilien achtsam und gemeinwohlorientiert
umgegangen wird.

IA: Zuriick nach Berlin. Transparente Lie-
genschaftspolitik ist das groBe Ziel. Wie
nah kommen Sie dem?

BM: Transparenz bedeutet aus meiner
Sicht, dass Strategien und Entscheidun-
gen, die getroffen werden, verstandlich
gemacht werden und so nachvollziehbar
sind. Da mussen wir noch ein Stick weit
besser werden. Beispielsweise bei der Ar-
beit im Portfolioausschuss.

IA: Was ist daran so kompliziert?

BM: Daflir muss ich weiter ausholen. Die
BIM fuhrt eine Datenbank, in der alle Im-
mobilien eingespeist sind. Das Land hat
sich zum Ziel gesetzt, diese zu clustern,
ausgenommen sind lediglich Splitter- und
Arrondierungsflaichen. Dazu gehort auch
das als Treuhandvermogen bezeichnete
urspriingliche Abverkaufsvermdégen. Das
sind etwa 4.300 Liegenschaften, die in
unterschiedlichen Kategorien geclustert
werden. Dabei geht es noch nicht um eine
dezidierte Betrachtung der Liegen-
schaften, sondern um Fragen
wie: Wo liegt das Grund-
stick, was ist da drauf,
gibt es Neubaupoten-

zial, gibt es Baurecht,
bendtigt der Bezirk

dieses Grundstick fur
Zwecke der Daseins-
vorsorge, besteht eine
Betriebsnotwendigkeit
beim Land Berlin oder ver-
bindet das Land bestimmte
Vorstellungen mit einer kinftigen
Nutzung des Grundstlcks? An diesem Ver-
fahren sind die Bezirke beteiligt sowie die
Senatsverwaltungen, insbesondere Stadt-
entwicklung, Finanzen, Wirtschaft, Kultur,
Bildung. In regelmaRigen Meetings, die
einmal im Monat stattfinden, diskutieren
alle gemeinsam riesige Datenmengen, jede
einzelne Liegenschaft wird votiert.

IA: Wer trifft bei dieser Menge der Betei-
ligten dann aber die Entscheidung?

MUSS BESSER
WERDEN

}

Birgit Mdhring

Foto: BIM GmbH

BM: Der Bezirk hat das erste Votum. Die-

ses ganze Verfahren ist fir Aullenstehende

nicht wirklich transparent und dauert sehr

lange. Der Bezirk beispielsweise muss mit

einer Stimme sprechen. Das wiede-

rum bedeutet, dass innerhalb

des Bezirkes Absprachen

notwendig sind. Bereits

an dieser Stelle missen

wir uns Uberlegen, wie

eine Nachvollziehbar-

keit in die Entschei-

dungsprozesse ge-

bracht werden kann. Es

reicht nicht zu sagen: Ich

brauche eine Schule. Das

wird hinterfragt, muss mit

der Senatsverwaltung Bildung

geklart werden, die fur die landesweite

Schulentwicklungsplanung zustandig ist.

Dieser Prozess ist ein ganz groRRes Rad, in

dem viele kleine Rddchen miteinander lau-
fen missen.

IA: Wenn fur die Abstimmung so viel Zeit
ins Land geht, bleibt die Frage, ob vor
Jahren getroffene Entscheidungen sich
heute immer noch als richtig erweisen.

BM: Wir trafen tatsdchlich 2015 Entschei-
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dungen im Portfolioausschuss, die wieder
revidiert wurden, weil sich aktuell ein an-
derer Bedarf ergeben hat. So etwas muss
natiirlich méglich sein. Bestandteil der
transparenten Liegenschaftspolitik und der
Abkehr vom Hochstpreisverfahren ist ein
deutliches Hinterfragen, ob man Grund-
stlicke Uberhaupt verkaufen soll. Deshalb
mussen wir sehr genau Uberlegen, was ge-
braucht oder beispielsweise mit einer Nut-
zungsbindung verduBert wird. Im Bereich
der Gewerbeimmobilien haben wir noch
etwa 260 Grundstlicke im Treuhandvermo-
gen. Bereits die Zahl belegt die Uberschau-
barkeit des Angebotes. Wenn Berlin auch
kunftig Wirtschaftspolitik machen und
Unternehmensansiedlungen vorantreiben
mochte, dann gehért die Uberlegung dazu,
ob man nicht das eine oder andere Grund-
stlick vorzugsweise im Bestand halt und
langfristig vermietet oder verpachtet.

IA: Welches Baulandpotenzial hat Berlin
denn noch?

BM: Hier hilft eine einfache Rechnung: Wir
haben etwa 4.300 Grundstticke im Treu-
handvermogen. Davon ist rund die Half-
te frei verdulRerbar und frei von Rechten
Dritter. Die andere Hélfte besteht aus be-
schrankt vermarktungsfahigen Grundstu-
cken oder aus solchen, die im Grundsatz
Uberhaupt nicht verduf3ert werden sollen,
zum Beispiel rund 1.700 Erbbaurechte.
Wenn ich die beschrankt marktfdhigen
Grundstiicke abziehe, bleiben etwa 2.100
Ubrig. Pro Jahr schlieBen wir zwischen 180
und 250 Kaufvertrage ab. Also waren die
Grundstlcke rein rechnerisch in den ndchs-
ten zehn Jahren oder sogar noch schnel-
ler abverkauft, sofern dieser Restbestand
verduBert wirde. Das ist aber, wie gesagt,
eine theoretische Betrachtung; denn wir
werden bei weitem nicht alles verdulRern,
sondern viele Grundstlicke auch halten
und langfristig vermieten beziehungsweise
auch Uber Erbbaurechte verpachten. Durch
die Clusterung kommt zwar einiges nach,
doch das wird nicht immer den Bedarf de-
cken kénnen. Insofern wird es auch darum
gehen, Gelegenheiten zu nutzen und ge-
zielt Grundstticke anzukaufen.

IA: Die Bodenpreise steigen trotz politi-
scher Bemihungen immer weiter. In den
vergangenen funf Jahren um rund 345
Prozent, wihrend die Verkaufspreise fur
Neubauwohnungen aber nur um 60 Pro-
zent stiegen. Welche weitere Entwicklung
sehen Sie?

BM: Die Bereitstellung kommunaler Fla-
chen allein wird diesen Trend nicht stop-
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pen. Wir verkaufen natdrlich nach wie vor.
Aber eben nur dort, wo wir uns mehrfach
vergewisserten, dass auch perspektivisch
keinerlei Bedarf des Landes Berlin an die-
sen Immobilien besteht. Die Bieterver-
fahren, die wir jetzt noch durchfihren,
zeigen: Wir landen teilweise 30, 40 oder
sogar 50 Prozent Uber dem Verkehrswert.
Dazu kommt: Die Flachen sind endlich, die
Nachfrage ist sehr hoch. Deshalb gibt es
in Berlin nach wie vor auch spekulativen
Grundstlckserwerb, den wir allerdings bei
der VerduBerung landeseigener Grundsti-
cke durch entsprechende Regelungen im
Kaufvertrag weitestgehend unterbinden.

IA: Der ist nicht aufzuhalten?

BM: Es wdre da schon hilfreich, wenn die
Nachnutzungsmoglichkeiten von Liegen-
schaften offentlich-rechtlich Uber existie-
rende Bebauungspldne geregelt waren;
dies ist jedoch oft nicht der Fall. Die Bau-
rechtschaffung dauert oft extrem lange,
was fir alle Investoren und Nachnutzer
hinderlich ist und die Vermarktungspro-
zesse in die Lange zieht. Die feh-
lende offentlich-rechtliche
Festlegung auf bestimmte
Nutzungen muissen wir im

Falle einer Verduflerung

der Grundstlcke Uber

den Kaufvertrag absi-

chern, damit nicht spe-

kuliert werden kann. Wir
vereinbaren beispiels-
weise Regelungen zur Ab-
schopfung des Mehrerl6ses
und Zustimmungsvorbehalte im
Falle von WeiterverdufRerungen der
Grundstlcke. Wir vereinbaren auflerdem
Bauverpflichtungen. Der Kaufer muss sich
darauf einlassen, in einer bestimmten Zeit
eine Baugenehmigung zu beantragen, an-
zufangen und das Projekt zu beenden.

SCHAFFUNG
VON

IA: Und trotzdem gibt es viel Spekulation?

BM: Ja, natirlich. Es verkauft ja nicht nur
die offentliche Hand. Es gibt grolRe Play-
er, wie die Deutsche Bahn oder eben die
BImA. Dazu kommen Private, die weiter-
verkaufen.

IA: Milieuschutzgebiete sollen genau das
verhindern. Ist dieses Instrument hilf-
reich?

BM: Auf jeden Fall, es ist aber kein Allheil-
mittel. Man wird sicherlich auch andere
Maflnahmen ergreifen missen. Wenn wir
eine Durchmischung wollen, ist es sinnvoll,
die Quartiersentwicklung zu steuern. Wir
machen uns hier auch Gedanken dariber, A
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was auf den von uns abgegebenen Grund-
stlicken entstehen soll. Niemand mochte
Trabantenstddte; die Innenstddte sollen
fur alle da sein und nicht nur fur die, die
es sich leisten konnen. Deshalb sind Mili-
euschutzgebiete definitiv eine sinnvolle
Methode.

IA: Uber Einbringungen an die Wohnungs-
baugesellschaften schaffte die BIM in den
vergangenen Jahren Raum fiir potenziell
20.000 Wohnungen. Gerade private In-
vestoren sagen laut, dass es nicht gut ist,
wenn nur Gesellschaften mit Boden be-
dacht werden.

BM: Ich verstehe diesen Konflikt. Das ist
die Krux, in der wir uns befinden. Wir als
landeseigene Gesellschaft sind bemdht,
die Ziele des Senats zu unterstltzen. Dazu
mussen wir die Wohnungsbaugesellschaf-
ten in die Lage versetzen, das umzuset-
zen. In der Tat gingen und gehen nahezu
alle geeigneten Flachen als so genannte
Einbringungen an die Schwestergesell-
schaften Uber. Das waren 2016/17 rund 60
Grundstlicke mit insgesamt 1,23 Millionen
Quadratmetern Flache. Zum Vergleich: In
den letzten beiden Jahren wurden rund
180 Verkdufe beurkundet mit 880.000
Quadratmetern Flache. Wenn es um den
Wohnungsbau geht, kann der Druck mei-
ner Meinung nach jedoch nicht nur auf den
landeseigenen Gesellschaften lasten. Im
Sinne einer Durchmischung missen dort,
wo es sich anbietet, beispielsweise auch
Baugenossenschaften mit ins Boot geholt
werden. Ich verstehe durchaus aber auch
jeden Investor, der sich argert, dass ihm
solche Grundsticke nicht angeboten wer-
den.

IA: Bringt der verstdrkte Einsatz der Erb-
pacht eine Linderung?

BM: Im Grundsatz ja. Wir haben momen-
tan allerdings mit den Vertragskonditionen
unsere Probleme. Wir kommen aus einer
hochpreisigen Zeit, in der die Zinslage
eine andere war. Die Erbbaurechtzinsen
wurden nach der geltenden Landeshaus-
haltsordnung vereinbart und liegen mit
etwa 6,5 beziehungsweise 4,5 Prozent bei
Wohnerbbaurechten relativ hoch. Vielfach
haben hier die finanzierenden Banken ein
Problem, da eben kein entsprechend be-
lastbares Volleigentum am Grundstiick
Ubertragen wird, daneben stellen sich viele
Interessenten natlrlich die Frage, warum
angesichts der Niedrigzinslage und giins-
tigeren Finanzierungszinsen im Falle ei-
nes Grundstlickskaufes eine im Verhaltnis
hohe Erbpacht gezahlt werden soll. Des-
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wegen fihren wir gegenwartig auch eine
Diskussion tber das Erbpachtzinsmodell.

IA: Gibt es denn aktuelle Beispiele fir
Erbpacht?

BM: Momentan sind drei Konzeptverfah-
ren geplant. Zwei Grundsticke befinden
sich in Zehlendorf und ein Grundstiick in
Lichtenberg. Wir werden dort keinen Erb-
bauzins festlegen, sondern uns diesen
durch die Interessierten anbieten lassen.
Im Vordergrund dieser Verfahren steht
nicht, dass das Land Berlin eine moglichst
hohe Rendite erzielt, sondern dass auf
diesen Grundstiicken sinnvolle Konzepte
umgesetzt werden. Das ist in erster Linie
genossenschaftlich  organisierter  Woh-
nungsbau, gepaart mit Kultur. Wichtig an
dieser Stelle ist: Es kann keiner mit einem
hohen Erbbauzins ein schlechtes Konzept
kompensieren.

IA: Im Oktober 2017 erwarb das Land Ber-
lin das ehemalige ,Haus der Statistik” in
der Otto-Braun-StrafBe von der BImA. Mit
Sanierung, Herrichtung und Leerstands-
management der Immobilie wird die BIM
betraut.

BM: Das ist ein gutes Beispiel fir den Wan-
del. Ende 2013 war geplant, dass die BImA
und das Land die Fldchen gemeinsam
verduflern - in einem Bieterverfahren. Da
konnten wir erfolgreich umschwenken.
Nun sind wir erst einmal mit einem Unter-
nehmen vor Ort, um die Immobilie abzu-
sichern.

IA: Wie sind die nachsten Schritte?

BM: Die Grundlage der Verkaufstransaktion
war, dass ein Verwaltungsstandort entste-
hen soll. Daneben ist die Ansiedlung von
Kulturinstitutionen und Kulturschaffenden
im Fokus. Mit der Wohnungsbaugesell-
schaft Berlin-Mitte (WBM) sprechen wir
Uber die unbebauten Flichen, die gut ge-
eignet sind unter anderem fur Wohnungs-
bau. Parallel loten wir mit der Initiative, die
sich zum ,Haus der Statistik” gebildet hat,
aus, wie wir die fur Kultur zur Verfigung
stehenden Flachen nachnutzen kdénnen.
2019 wollen wir im Ergebnis eines entspre-
chenden Ausschreibungsverfahrens den
Partner gefunden haben, mit dem wir die
Bestandsgebdude herrichten. Bei diesem
Projekt lohnt es sich, dass wir Uber tem-
pordre Nutzungen von Teilflichen nach-
denken, das Haus sollte kein ,Closed shop”
werden. Denn bis zur Fertigstellung wer-
den, realistisch betrachtet, etwa finf Jahre
vergehen.

Interview: lvette Wagner
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Getrieben durch hohe Nachfrage:
Wer finanziert den Boom?

Francesco Fedele, CEO der BF.direkt AG, liber die Stimmung unter deutschen
Immobilienfinanzierern, Nischenprodukte und alternative Kapitalquellen

Quelle: BF.direkt AG

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Das BF.Quar-
talsbarometer fiir das vierte Quartal 2017
zeigt einen ausgeglichenen Finanzierungs-
markt. Die Stimmung unter den deutschen
Immobilienfinanzierern ist also gut?

Francesco Fedele (FF): Fir mich und auch
alle anderen berraschend haben wir den
hochsten Jahreswert. Das Barometer hat
sich dieses Jahr insgesamt wenig bewegt,
was auf eine gute Finanzierungsbereitschaft
hinweist. Der Wert stieg im vierten Quartal
von 0,02 auf 0,6: Ein Wert von Null bedeu-
tet eine ausgeglichene Stimmung am Markt.
Es herrscht also keine Euphorie, was ich gut
finde, aber eine Tendenz hin zu einer positi-
ven Stimmung. Das splren wir auch im All-
tag. Es ist eher einfach, eine Finanzierung zu
bekommen, aber nicht tUbertrieben einfach.
Ubertreibungen, die wir 2006 bis 2008 hat-
ten, gibt es momentan nicht.

IA: Die Bodenpreise schnellen immer wei-
ter in die Hohe. Das trifft fir alle Ballungs-
rdume zu. Es nehmen die Diskussionen zu,
dass aufgrund dieser Kosten Projektent-
wicklungen immer schwieriger werden.
Wie sehen Sie diese Entwicklung?

FF: Die steigenden Bodenpreise werden
wir nicht andern kénnen. Eine hohe Nach-
frage zieht natlrlich steigende Preise nach
sich bei nicht beliebig vermehrbaren Bo-
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den fiir Wohnraum. Es trifft Ballungsrdume
wie Berlin, meiner Meinung nach aber auch
Stadte wie Leipzig. Dies macht Projekte
nicht unbedingt einfacher. Schlieflich soll-
ten Entwicklungen mit einem verninftigen
Risiko-Ertragsprofil ausgestattet sein. Be-
dacht werden muss, dass flr die steigenden
Mieten am Ende jemand gefunden werden
muss, der bereit ist, diese zu zahlen. An
Baukosten und Bodenpreisen kann der ein-
zelne Bautrdger nicht viel dndern, und die
Mieten kénnen nicht endlos nach oben ge-
schraubt werden. An der Marge kann man
sicherlich etwas tun, aber das hat Grenzen.
Irgendwann gibt es dann keine Finanzie-
rungsmoglichkeit mehr.

IA: Im Gegenteil dazu steht der landli-
che Raum, wobei hier nicht die Stadte im
Speckgiirtel gemeint sind, die die Strahl-
kraft der groRen Metropolen nutzen. Zei-
gen sich die Finanzierer bei Vorhaben dort
vorsichtiger?

FF: Im ldndlichen Raum muss man sehr ge-
nau hinschauen: Handelt es sich um B- und
C-Standorte mit ordentlicher Infrastruktur
und guter Arbeitsplatzsituation, dann ist
eine Finanzierung kein Problem. Wenn die
genannten Kriterien passen, lassen sich in
meinen Augen dort momentan noch Immo-
bilien zu attraktiven Konditionen erwerben,
weil nicht die furchtbar hohen Einstiegsprei-
se wie in den Metropolen gefordert wer-
den. In einigen Regionen sind sicherlich die
Baupreise etwas ginstiger. Dort ist es fir
Uberregional tatige Finanzierer eher schwie-
rig, da sie die Mikrolage nur eingeschrankt
beurteilen kénnen. In die Bresche springen
dann Regional-, Volks- und Raiffeisenban-
ken sowie Sparkassen. Hier handelt es sich
eher um einen regionalen Markt.

IA: Prognosen laufen meist nicht nur fur
das kommende Jahr, sondern decken viel-
mehr mittel- und langfristige Zeitrdume
ab. Spielen kritische Worst-Case-Szenari-
en in den Beurteilungen eine Rolle?

FF: Projektentwickler wie Geldgeber wagen
natirlich die Risiken ihrer Transaktionen ab.
Im Birobereich sind beispielsweise eine

flexible Flachenaufteilung und Drittver-
wendungsfahigkeit wichtige Kriterien, im
Wohnsegment die richtigen Standorte und
WohnungsgroRen. Wer nicht am Markt vor-
beibaut, wird einen Kaufer oder Mieter fin-
den. In der Analyse von Geldgebern spielen
Moglichkeiten der Drittverwendung eine
wichtige Rolle. Wenn wir uns beispielsweise
Micro-Living hinsichtlich der Finanzierung
anschauen, dann achten wir genau darauf.
Die offizielle Begrindung fur den Hype in
diesem Segment ist, dass der Bedarf an klei-
nen Wohnungen besteht, was nicht falsch
ist.

IA: Das klingt einschrénkend.

FF: Es gibt auch eine andere Seite: Wenn
sich Mieter eine gréflere Wohnung nicht
mehr leisten kénnen, dann mdissen sie
sich verkleinern. Nur: Wie viele Menschen
betrifft das? Wichtiger ist also die Drittver-
wendungsmaoglichkeit. Kénnen Wohnun-
gen zusammengelegt werden? Kann aus
drei Ein-Zimmer-Apartments mit nur wenig
Mehrkosten eine grofe Wohneinheit wer-
den? Das ware der Idealfall. In Leipzig gibt
es beispielsweise einen groflen Denkmal-
schutzbestand, der fiir Micro-Living genutzt
wird. Dort wirde dann moglicherweise
Denkmalschutz einen solchen Umbau nicht
zulassen. Auf Gewerbeflachen ist diese Pro-
blematik ebenfalls anwendbar, namlich bei
Raumen, die auf eine bestimmte Berufs-
gruppe zugeschnitten sind. Was passiert,
wenn diese Mieter ausziehen? Kann dann
noch ohne eine hohere Investition vermie-
tet werden? Ich sehe momentan eine Ten-
denz, dass beispielsweise an Standorten
Micro-Living entsteht, wo aus meiner Sicht
der Bedarf nicht wirklich da ist. Bei dieser
Asset-Klasse muss man sich immer bewusst
machen, dass es eben keine klassische Im-
mobilie ist. Sowohl Finanzierer als auch
Erwerber haben zum einen das Risiko des
falschen Standortes, zum anderen kommt
noch das Betreiberrisiko dazu.

IA: ,Kapitalsammelstellen aller Art” riicken
immer mehr in den Fokus. Warum?

FF: Banken refinanzieren sich am Kapital-



markt beispielsweise Uber Pfandbriefe und
investieren geliehenes Geld. Unter Kapi-
talsammelstellen - ohne Banklizenz - fas-
sen wir Pensionskassen, Versorgungswer-
ke, Versicherungen zusammen. Sie haben
zukiinftige Zahlungsverpflichtungen und
bekommen laufend Beitrdge. Sie missen
sich Gedanken machen, wie sie Pensions-
verpflichtungen fir die kommenden Jahre
abdecken. In der Vergangenheit investierten
sie vor allem in Staatspapiere. Jetzt bringen
diese Anlagen quasi keine Renditen mehr.
Fir die Kapitalsammelstellen bedeutet das,
dass sie auf andere sichere Investitionen
ausweichen mussen. Dazu gehéren Immo-
bilien.

IA: Gibt es aus lhrer Sicht in den kommen-
den Jahren neue Finanzierungsmodelle?

FF: Wir haben ein paar neue digitale Forma-
te wie Crowdfunding. Deren Volumen in Re-
lation zum Gesamtmarkt wiirde ich als eher
hom&opathisch bezeichnen. Sie fokussieren
sich auf Privatanleger. Diese sollten kritisch
hinterfragen, ob die beispielsweise verspro-
chenen flunf Prozent Rendite risikofrei sein
kénnen. Versorgungswerke und Pensions-
kassen waren friher im Immobilienmarkt
eher inaktiv. Sie haben traditionell in Wert-
papiere investiert. Nachdem es auf diese
keine oder nur eine sehr geringe Rendite
gibt, professionalisierten sie sich, schauten
den Immobilienmarkt genauer an, analy-
sierten die Chancen und bauten Prozesse
auf. Die alternativen Finanzierer werden zu-
kinftig starker werden, Banken im Gegen-
zug immer mehr reguliert. Es ist aus meiner
Sicht auch sehr gesund, wenn sich nicht nur

BF.Quartalsbarometer Q4/2017

Barometerwert steigt zum Jahresende wieder an

Ausgeglichener

A . Markt
Eingeschrankte

Finanzierungs-
bereitschaft

Restriktive
Kreditvergabe

Quelle: bulwiengesa AG / BF.direkt AG

Banken um den Finanzierungsmarkt kiim-
mern.

IA: Welche Asset-Klassen bleiben aus Ihrer
Sicht neben Wohnen und Biiro langfristig
erhalten?

FF: Auf jeden Fall das seniorengerechte
Wohnen - aufgrund des demografischen
Wandels wird die Nachfrage langfristig an-
steigen. Hier ist im Einzelfall jedoch eine
Bedarfsanalyse, die die Besonderheiten und
die Lage des Projekts beriicksichtigt, zwin-
gend notwendig. Damit verbunden ist die
Frage, wie hoch die Mieten sein dirfen, da-
mit mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit alles
vermietet wird.

IA: Neuer Liebling der Investoren sind
dringend benétigte Bliroimmobilien. Eine
diversifizierte lokale Wirtschaft, eine ro-
buste Bevolkerungsentwicklung und ein
hoher Anteil an wissensintensiven Beru-
fen bilden die Grundlage dafiir. Wie wich-
tig wird diese Asset-Klasse aus Sicht der
Finanzierer?

FF: Es handelt sich bei Biroimmobilien
um ein zyklisches Produkt. Entweder bau-
en alle Buros oder keiner. Dieses Segment
hingt sehr stark am Arbeitsmarkt. Es ist
also weniger eine immobilienwirtschaftli-
che Entscheidung als vielmehr eine volks-
wirtschaftliche. Heutige Buroentwicklungen
kommen etwa in drei Jahren auf den Markt.
Werden sie dann noch nachgefragt? In Ber-
lin habe ich Bedenken, dass der Arbeits-
markt parallel zu den ganzen Buroentwick-
lungen verlduft. Die Frage ist, ob sie sich
nicht gegenseitig irgendwann die Preise
kaputt machen. Lang-
fristige  Voraussagen
halte ich derzeit fur
sehr schwierig, und sie
dhneln eher dem Blick
in eine Glaskugel.

Gute
Finanzierungs-
bereitschaft

IA: Es driangen im-
mer mehr auslandi-
sche Investoren auf
den deutschen Markt.
Nicht zuletzt eben
auch in Berlin. Die
Stadt kann unter den
europdischen Haupt-
Markt stadten ja noch mit
vernilinftigen Preisen
aufwarten. Wie sehr
kann internationales
Kapital das Finanzie-
rungsgeflige aus dem
Gleichgewicht  brin-
gen?

Investitions-
freudiger
Markt
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FF: Diese Investoren haben bereits einen
grollen Einfluss. Viele auslandische Kapital-
geber finden Berlin cool und die Preise in
Relation zu anderen Hauptstadten immer
noch niedrig. Sie vergleichen Berlin nattr-
lich mit London und sind dann der Ansicht,
Berlin sei ein Schndppchenmarkt. Dann
trennt sich fir mich die Spreu vom Weizen:
Die einen mogen die Stadt und investieren.
Das sind die richtigen. Die anderen, die mei-
nen, dass Berlin wie London oder New York
wird, die werden sich aus meiner Sicht ver-
rechnen. In England beispielsweise gibt es
nur eine Metropole, und das ist die Haupt-
stadt. Hierzulande gibt es jedoch mehre-
re wichtige Markte. Vielleicht sind diese
nicht so grol3, dafuir aber genauso ,sexy".
Ausldndische Investoren spielen beim Ge-
schosswohnungsbau im Eigentumsbereich
eine grole Rolle. Fur diese Investoren ist
eine grofRe Sicherheit sowie ein stabiler Ar-
beitsmarkt von groRer Bedeutung. Es gibt
aber auch andere Kapitalgeber, die - teil-
weise aus wirtschaftlich weniger stabilen
Herkunftslandern als Deutschland kom-
mend - hierzulande einen sicheren Hafen
suchen. Diese Gruppe kauft nicht, weil sie
eine hohe Rendite erzielen will, sondern
Werterhalt sucht. Diese Entwicklung kann
gerade in Berlin zu den Preissteigerungen
beigetragen haben.

IA: Welche Entwicklung erwarten Sie fiir
das Jahr 2018?

FF: Auf der Zinsfront passiert aus unserer
Sicht vor Jahresmitte nichts. Die EZB hat
angekiindigt, auf reduzierter Basis das An-
leiheprogramm fortzufihren. Das bedeutet
aber unter dem Strich, dass das Engagement
der EZB bei Staatsanleihen weiter wachst.
An den Leitzinsen wurde jedoch nichts
verdndert. In Deutschland geht es uns kon-
junkturmaRig gut, im restlichen Europa ist
das nicht ganz so optimal. In Bezug auf den
Immobilienfinanzierungsmarkt erwarte ich,
dass die alternativen Immobilienfinanzie-
rungsinstrumente wachsen werden. Im Au-
genblick sehen wir, was den Gesamtmarkt
anbetrifft, ihren Anteil bei zehn Prozent.
Unserer Meinung nach wird dieser Wert auf
bis zu 30 Prozent steigen. Wir werden insge-
samt weiter einen gesunden Markt haben.
Jeder Entwickler wird Eigenkapital bringen,
die Zinsersparnis in Tilgung investieren
mussen. Die Preissteigerungen sind eben
nicht getrieben durch einen aufler Rand
und Band geratenen Finanzierungsmarkt,
sondern durch eine erhohte Marktfrage. Der
Markt funktioniert also nach wie vor - dies
gilt auch fir das Jahr 2018.

Interview: Ivette Wagner
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Wildau lohnt sich

Mit dem Wohnensemble Am Rosenanger will die BAUWERT AG gutverdienende
Berliner nach Wildau am Schoénefelder Kreuz locken

arum sich eine der erfahrens-
ten Immobilienentwicklungs-
gesellschaften  Berlins  erstmals

mit einem Wohnungsbauvorhaben in eine
Umlandgemeinde traut, hat gute Griinde.
Die BAUWERT AG, die sich bisher etwa als
Bauherrin mit dem markanten TRIAS Bu-
rocenter oder dem Charlotten Palais in
Berlin-Mitte einen Namen gemacht hat,
legte Ende August 2017 den Grundstein
fur ein Areal mit 112 Miet- und 59 Eigen-
tumswohnungen sowie 14 Townhouses in
Wildau am stdéstlichen Stadtrand. Henning
Hausmann, Leiter Investment bei BAUWERT,
begrindet den Schritt mit der steigenden
Attraktivitdt der Wohnlage: ,Vor allem in
der Umgebung der S- und Regionalbahn-
stationen sehen wir Potenzial fur den Bau
von Wohnhgusern, weil man hier bei glins-
tigeren Preisen und schneller Erreichbarkeit
des Stadtzentrums eine hohe Lebensqua-
litat vorfindet.” Die Nachfrage an Wohn-
raum in der erst 2013 mit dem Stadtrecht
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versehenen Kommune sei zudem mit ihrer
idyllischen Lage an den Dahme-Seen, der
starken wirtschaftlichen Entwicklung im
Umfeld der Technischen Hochschule Wildau
sowie dem stetigen Bevolkerungswachstum
begriindet. Die Statistiken unterstitzen die
Sichtweise der Projektentwickler. Denn fir
die 10.000-Einwohner-Gemeinde wird in
den ndchsten zehn bis 15 Jahren laut dem
Landkreis mit einem Bevolkerungszuwachs
von etwa 2.500 Birgern gerechnet. Das be-
deutet, dass in Wildau ungefdhr 1.200 neue
Wohnungen benétigt werden, wovon die
Stadtverordnetenversammlung bereits 365
in drei verschiedenen Wohnquartieren ge-
nehmigt hat.

Siedlung in markischer
Bautradition

Die Bebauung des 10.000 Quadratmeter
grollen Grundstticks zwischen Am Rosen-
bogen und Blumenkorso beendet einen
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15-jahrigen stadtebaulichen Stillstand in
diesem Ortsteil. Nach Entwdirfen des Biiros
Nofer Architekten entsteht hier nun bis Ende
2019 eine Blockbebauung mit Mieteinheiten
in abwechselnd vier- und flinfgeschossigen
Hausern, wobei die Flinfgeschosser mit ge-
neigten, roten Ziegelddchern, die Vierge-
schosser mit Dachgdrten ausgestattet sind.
Die Gebdude bilden eine U-Form um einen
Gemeinschaftshof, der zur vierten Seite hin
von einem Riegel mit Eigentumswohnun-
gen abgegrenzt wird. Eine weitere Zeile mit
14 Stadthdusern inklusive eigenen Garten
bildet die Sudseite der Anlage. Die Fassa-
den nehmen mit einer Mischung aus Klin-
kerlisenen und cremeweilem Putz Bezug
auf Wildaus bedeutendste und inzwischen
denkmalgeschiitzte Wohnanlage: die zu
Beginn des 19. Jahrhunderts entstandene
Schwartzkopff-Siedlung. Schon damals mit
dem Ziel, Berliner Angestellte nach Wildau
zu locken, errichtete die Berliner Maschi-
nenbau AG (vormals L. Schwartzkopff) auf



der ,grinen Wiese" eine Arbeiterkolonie,
die den Vorzigen der Grof3stadt in nichts
nachstehen, jedoch gestindere Wohnbedin-
gungen bieten sollte.

Barrierefrei und mit Aufzug
erschlossen

Die zum Verkauf stehenden Zwei- bis
Vier-Zimmer-Wohnungen sind in allen
Geschossen mit Aufzligen barrierefrei er-
schlossen und bieten zwischen 60 und 112
Quadratmeter Wohnfldche. Alle Wohnein-
heiten verfligen entweder Uber einen Bal-
kon oder eine Terrasse. Bodentiefe Fenster,
Parkettboden und eine Badausstattung mit
Markenfabrikaten sollen gehobenen Wohn-
anspriichen gerecht werden. Eine Tiefgara-
ge mit 149 PKW-Stellplatzen, weiteren 171
Fahrradstellplatzen sowie 171 Kellerabteilen
verbindet die Geschosswohnungsbauten,
Kinderwagenrdume sind im Erdgeschoss
vorgesehen.

Die dreigeschossigen Eigenheime, vier
Eckhduser sowie zehn Mittelhduser, offerie-
ren 140 bis knapp 175 Quadratmeter Wohn-
fliche. Die Ausstattung setzt standardma-

Rig auf Fulbodenheizung, Eingangstiren
und Fenster aus Holz sowie aullen liegen-
den Sonnenschutz auf der Sldseite. Zu-
dem konnen die raumhohen Fenster im
Erdgeschoss durch Fensterldden verschat-
tet werden. Zu jedem Domizil gehort ein
an der Stdseite gelegener Privatgarten mit
Terrasse und Gartenhduschen. Die Parzel-
lengro3en liegen hier zwischen 70 und 180
Quadratmetern. Im AulRenbereich stehen je
Reihenhaus zwei PKW-Stellplatze zur Verfi-

gung.

Griine Oase bleibt griin -
auch durch Privatgarten

Etwa 40 Prozent des Grundstlicks wer-
den als Bauflache durch die drei Wohnge-
baude versiegelt, die Ubrigen 60 Prozent
als Grin- und Gartenanlage angelegt. Die
Gestaltung von Innenhof, Vorgirten und
Privatgdrten beruht auf dem Konzept des
Berliner Landschaftsarchitekten Frank von
Bargen, der mit einer variantenreichen Ro-
senbepflanzung dem Quartier und der na-
mensgebenden Stralle seine Referenz er-
weist. Die Gartenanlage folgt jedoch nicht
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allein dsthetischen Anspriichen, sondern
beriicksichtigt mit einem Spielplatz, Sitz-
gelegenheiten und Liegewiesen aullerdem
das Bedurfnis nach einem erholsamen
Wohnumfeld. Damit kommt der Neubau
auch dem Ziel der Stadt entgegen, Wildau
als lebenswerte, griine Oase vor den Toren
Berlins zu bewahren.

Das Wohneigentum wird von der
ZIEGERT - Bank- und Immobilienconsulting
GmbH vermarktet. ,Mit Preisen zwischen
3.700 und 4.350 Euro je Quadratmeter bie-
ten wir bei diesem Wohnprojekt ein Preis-
niveau, das sich in Berlin aufgrund der ge-
stiegenen Baulandkosten nur noch schwer
realisieren lasst”, sagt Geschaftsfuhrer Niko-
laus Ziegert. Dabei sei anders als bei stadt-
zergliedernden Eigenheimsiedlungen in ur-
banen Randzonen im Ortsgebiet von Wildau
mit steigenden Immobilienwerten zu rech-
nen. Auch Henning Hausmann schaut op-
timistisch in die Zukunft und verweist auf
den bereits erfolgreich an einen Investor
verdullerten Mietkomplex, fur den Mietho-
hen von 11,50 bis 12,50 Euro pro Quadrat-
meter anberaumt werden.

Fabian Frauendorf

Wertschatzung von Tradition und Innovation

Ten Brinke Group will Aktivitaten in Berlin und dem Umland verstarken
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Die Chinesen kommen

Der Titel der Studie ist eher lapidar: ,,Wie China investiert“. Die Zahlen,

die sich dahinter verbergen, zeigen ein enormes Interesse und vor allem
Kapital im Reich der Mitte. Rubina Real Estate unterhilt Niederlassungen in
Peking, Shanghai sowie Hongkong und hat dadurch unmittelbaren Zugang
zu chinesischen Anlegern. IMMOBILIEN AKTUELL sprach mit
Rubina-Geschaftsfiihrer Carsten Heinrich.

-
2

Quelle: Rubina Real Estate

Carsten Heinrich

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Die Studie lie-
fert einen Einblick in die Denk- und Ver-
haltensweise chinesischer Investoren, die
sich auf dem deutschen Immobilienmarkt
bewegen. Warum ist Deutschland so at-
traktiv fur chinesische Anleger?

Carsten Heinrich (CH): Deutschland ver-
fugt Uber einen attraktiven Immobilien-
markt mit noch im Verhaltnis zu anderen
europdischen Metropolen niedrigen Ein-
stiegspreisen. Hinzu kommt die ¢konomi-
sche, politische, soziale und 06kologische
Sicherheit in Deutschland, die stabile Rah-
menbedingungen flr ein Immobilieninvest-
ment schaffen. Die Entwicklung des Im-
mobilienmarktes und die Prognosen sind
hierzulande sehr stabil. Die Hauptstadt Ber-
lin geniel3t ebenfalls ein hohes Ansehen in
Fernost, Berlin gilt international als ,hip*,
was auch durch das massive Wachstum der
Startup-Szene in Berlin beglnstigt wird.
Generell geniellit Deutschland in Fernost
einen guten Ruf — quer durch alle Bevolke-
rungsschichten.
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IA: China ist ein riesiges Land mit einem
groBen Potenzial. Wie verhilt sich dort
der Immobilienmarkt?

CH: China ist ein Land der Superlative, 1,4
Milliarden Menschen leben dort. Fast 170
Stadte haben mehr als eine Million Ein-
wohner. China ist die zweitgrofSte Volks-
wirtschaft der Welt. Auf dem Privatinvesto-
ren-Immobilienmarkt hat es in den letzten
Jahren ein sehr starkes Preiswachstum ge-
geben. Beispielsweise kostet ein Aparte-
ment in Peking durchschnittlich Gber eine
Million Euro, im Falle einer Vermietung liegt
die Rendite bei 2,5 Prozent. Die Eigentums-
quote ist mit 95 Prozent hoch, denn eine
eigene Immobilie gilt als Lebensgrundlage
und Statussymbol zugleich.

IA: Die chinesische Staatsfiihrung flirchtet
eine Uberteuerung der Immobilienpreise
in Peking. Als GegenmaBnahme hat die
Regierung neue Gesetze bestimmt, die
seit Marz 2017 in Kraft sind. Die Anzah-
lungspflicht fiir Inverstoren bei Zweitim-
mobilien wurden von 50 auf 60 Prozent
erhéht, und einem Wohnbaudarlehen
wird nur noch beim ersten Kauf einer Im-
mobilie stattgegeben. Gibt es Hiirden fir
Chinesen, wenn sie hier investieren?

CH: Nein, eigentlich keine. Das einzig nen-
nenswerte Problem ist, viel Geld legal von
China nach Deutschland zu schaffen. China
beflrchtet eine Flucht des Kapitals ins Aus-
land und hat strenge Auflagen geschaffen.
Hinzu kdnnen kulturelle Hirden kommen,
dieses Thema ist fiir Chinesen oft sehr rele-
vant. Wir versuchen natirlich, diese Barrie-
ren so niedrig wie moglich zu halten. Was
die oft kritisierte deutsche Birokratie be-
trifft, die in Deutschland hohe Zahl an Vor-
schriften und Gesetzen, erzeugt bei vielen
Investoren auch ein Geftihl von Sicherheit
und Kontinuitdt. Naturlich ist ein grofler
Beratungsbedarf vorhanden, der von chi-
nesischen Anlegern auch in hohem Maflle
eingefordert wird.

IA: Wie finden sich Anleger aus China auf
dem deutschen Immobilienmarkt zu-
recht?

CH: Kulturelle Unterschiede machen sich
natlrlich bemerkbar. Chinesische Kaufer
sind zunidchst beratungsintensiver hin-
sichtlich Recht und Steuerfragen. Das Kauf-
verhalten von chinesischen Investoren im
Ausland ist anders. Hier kaufen sie nicht,
lassen die Wohnung jahrelang leer stehen
und verkaufen sie wieder fir mehr Geld.
Man sollte niemals den Fehler begehen,
chinesische Kunden zu unterschatzen. Es
besteht ein massives Informationsbeduirf-
nis und aullerdem ein hoher Dienstleis-
tungsanspruch. Dokumente missen meist
ins Chinesische Ubersetzt werden. Wir be-
schaftigen Muttersprachler, um die Sprach-
barriere zu vermeiden, was sehr hilfreich ist
und von den Kunden positiv aufgenommen
wird. Wichtig ist auch, dass Chinesen fir die
Kommunikation Wechat nutzen und nicht
Google. Hinzu kommt der hohe Stellenwert,
den Chinesen der kulturellen Umrahmung
eines Gespraches beimessen. Tee bei den
Gesprachen zu reichen ist also Pflicht!

IA: Die Renditen bei Immobilieninvestitio-
nen betragen in Neuseeland bis 8,43 Pro-
zent, in den USA bis zehn Prozent. Berlin
steht bei vier bis sechs Prozent. Das ware
also nicht unbedingt ein Kriterium.

CH: Berlin gilt aber als sicherer Invest-
mentstandort mitten in Europa. AuBer-
dem ist Berlin hip und multikulturell, was
bedeutet, dass man auch mit Englisch gut
auskommt. Die Stadt ist infrastrukturell gut
erschlossen und verfugt Uber ein groRes,
vielseitiges kulturelles Angebot. Leider ist
ein Nachteil, dass die Stadt verkehrstech-
nisch fir Chinesen nicht gut angebunden
ist. Es gibt keine direkte Flugverbindung
nach Shanghai oder Hongkong. Es bleibt
zu hoffen, dass sich das in Zukunft einmal
andern wird. Weiterer positiver Aspekt:
Die Immobilien kénnen nach zehn Jahren
weiterverkauft werden, ohne Gewinnsteu-



er zahlen zu missen. Auch der Besitz auf
Lebenszeit und damit die Mdglichkeit, eine
Immobilie vererben zu kénnen, ist fur Chi-
nesen sehr entscheidend.

IA: Der interessanteste Anlagestandort fir
chinesische Investoren in Deutschland ist
Berlin. Die Hauptstadt besteht aus mehre-
ren Zentren. Wie ndhern sich Anleger aus
China diesem Immobilienmarkt?

CH: Wir hatten tatsdchlich schon oft Kun-
den, die im ,Business-District” von Berlin
kaufen wollten. Wir mussten dann erkla-
ren, dass Berlin Gber mehrere Zentren, wie
beispielsweise den Gendarmenmarkt, den
Potsdamer Platz oder den Kurftrstendamm
verfligt. Die Kunden richten sich oft nach
den typischen Merkmalen fur Metropolen,
wie Flughafen, Einkaufszentren, kulturellen
und politischen Zentren. Naturlich spielt
auch das Kaufmotiv eine grof3e Rolle. Wenn
Kunden Wohnungen fur ihre Kinder kaufen,
die in Zukunft in Deutschland studieren
sollen, dann kaufen sie in der Nahe der Uni-
versitaten.

IA: Mieterschutz ist hier ein sehr wichtiges
Thema, in der Volksrepublik sind die Ge-
setze viel starker auf Seiten der Vermieter.
Ist das deutsche Mietrecht eine Hemm-
schwelle fiir Anleger aus China?

CH: Wir missen oft Vorurteile und Fehlin-
formationen ausrdumen. Chinesische Me-
dien haben in der Vergangenheit mehrfach
von Schwierigkeiten mit Mietnomaden in
Deutschland berichtet. Bei einer ordentli-
chen Aufklarung stellt das deutsche Miet-
recht eigentlich keine Hemmschwelle dar.
Auch deutschen Anlegern mussen oft die
Mietermodalitaten erklart werden. Da die
chinesischen Investoren an einem prob-
lemlosen und sicheren Investment interes-
siert sind, legen sie natdrlich grof3en Wert
auf eine problemlose Vermietung.

IA: Welche Anforderungen haben Kapital-
geber aus dem Reich der Mitte, und wer
sind eigentlich die Menschen, die sich in
Deutschland nach Immobilien umschau-
en?

CH: Grundsatzlich haben Investoren aus
China dieselben Anforderungen wie jeder
internationale Investor auch: Stabilitat, Ci-
tylage, Rendite, Widerverkaufswert. Dinge
wie Fengshui spielen eher eine unterge-
ordnete Rolle, kdnnen aber durchaus von
Bedeutung sein. Es kommt schon vor, dass
bei der Standortwahl Lagen in der Umge-
bung von Friedhofen, Bahnhofen, Kranken-
hdusern, Problem- und Rotlichtbezirken
gemieden werden. Wir selbst haben in der
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Chinas Mittelklasse in den stadtischen Haushalten (%)
Die Jahre 2012 und 2022 im Vergleich

2012

©

Wohlhabend

Obere Mittelklasse

Mittelklasse

Geringverdiener

Regel mit Menschen zu tun, die der obe-
ren Mittelschicht Chinas angehdren. Sie
verfligen Uber internationale Business-Er-
fahrung und sind in vielen Netzwerken ein-
gebunden. Die meisten von ihnen besitzen
bereits Immobilien in China und bewegen
sich auf ausléandischen Immobilienmarkten.
Der Grof3teil unserer Kunden ist zwischen
35 und 50 Jahren alt und verflgt Gber einen
akademischen Abschluss.

IA: Ist eine Immobilie in Berlin ein neu-
es Statussymbol in China, oder welches
Image hat speziell Berlin bei Chinas Mit-
telschicht?

CH: Ja, man kann durchaus davon spre-
chen, dass eine Immobilie in Berlin ein
Statussymbol in China ist. Die dynamische
Entwicklung auf dem Berliner Immobilien-
markt und die steigende, perspektivisch
anhaltende Nachfrage machen Berlin als
Mieterstadt zu einem Top-Standort fir In-
vestitionen. Nirgendwo sonst in Deutsch-
land werden in den kommenden Jahren so
viele Wohnungen benétigt wie in Berlin.
Man kann sagen, dass Berlin eine der ge-
fragtesten Metropolen weltweit ist.

IA: Kdnnen Sie etwas zu dem Verhiltnis
Kapitalanlage - Eigenbedarf sagen, also:
Verlegen Chinesen ihren Hauptwohnsitz
beispielsweise nach Berlin?

CH: Weniger als finf Prozent der Investo-
ren legen den Hauptwohnsitz nach Berlin.
Wobei der Immobilienkauf in Berlin fir die
Kinder immer mehr eine Rolle spielt. Das
deutsche Bildungssystem hat in Fernost
einen hohen Stellenwert, zudem sind hier
die Studiengebihren im internationalen
Vergleich sehr niedrig.

IA: In der Studie steht, dass die stetig
wachsende Mittelschicht zunehmend an
renditetrachtigen  Anlagemdéglichkeiten

2022

Quelle: McKinsey & Company 2013

interessiert sei. Bereits 2022 werden 76
Prozent der chinesischen Stadtbevdlke-
rung der Mittelschicht zuzurechnen sein,
das sind mehr als 550 Millionen Men-
schen. Stellen wir uns vor, nur jeder kauft
ein Zwei-Raum-Apartement in Deutsch-
land: Kénnen die Chinesen den deutschen
Markt durcheinander wirbeln?

CH: Wenn dem so wadre, dann brduchten
wir wirklich kein staatlich geférdertes Woh-
nungsbauprogramm mehr. Dem ist nicht so
und das wird auch nie eintreten. Man darf
nicht vergessen, dass auch hier das An-
gebot und die Nachfrage eine grof3e Rolle
spielen und man sich danach richtet. Das
ist das Einmaleins der Marktokonomie. Fur
Chinesen hat es immer noch den gréfiten
Stellenwert, zundchst in China ein Objekt
zu erwerben. Was ja auch bei ndherer Be-
trachtung vollkommen naturlich ist. Auler-
dem liegt Deutschland noch immer hinter
den USA, Kanada, Australien, Neuseeland,
Thailand und Portugal als Investitions-
wunschziel.

IA: Und dann waren da auch noch die
Zahlen der Credit Suisse: Die Schweizer
erwarten, dass die Zahl der Millionare bis
zum Jahr 2020 um 74 Prozent auf dann 2,3
Millionen Milliondre steigen wird. Wird Eu-
ropa von den Chinesen liberrannt?

CH: Auch hier gilt grundsatzlich, dass Chi-
nesen in Asien ihren Luxus finanzieren und
dort in Immobilien und eventuell andere
Luxusglter wie Autos, Uhren, Kunst inves-
tieren. Auflerdem sind andere Regionen,
wie erwahnt, zum Teil sogar interessan-
ter. Wir sollten nicht immer so tun, als ob
Deutschland der Nabel der Welt ware. Erst
hield es, die Russen stirmen auf den Markt,
dann die Araber, nun die Chinesen. Panik-
mache ist aus meiner Sicht hier vollkom-
men fehl am Platz. Interview: lvette Wagner
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Nicht einfach nur ein
Shoppingcenter

Schultheiss Quartier: Das ehemalige Brauereigelande in Moabit wird
zum modernen Einkaufs- und Biirokomplex umgebaut
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nternehmer Harald Huth legt Wert
Udarauf, dass mit dem Schultheiss

Quartier in Berlin-Moabit ein multi-
funktionales Einkaufs- und Geschaftszen-
trum entsteht und nicht nur irgendein wei-
teres Shoppingcenter. Einfach nur dar-
Uber will er sich nicht definieren. Harald
Huth ist Geschéaftsfihrer der HGHI Holding
GmbH, die das Projekt Schultheiss Quartier
entwickelt hat und das ehemalige Schult-
heiss-Brauereigeldnde saniert und umbaut.
Die Investitionskosten belaufen sich laut
Harald Huth auf insgesamt rund 300 Millio-
nen Euro. Auf dem historischen Geldnde
sollen kinftig Biros, Shops und ein Hotel
einziehen - ein Lifestyle-Quartier also.

Die grofRe Baustelle an der Turmstralle
ist nicht zu Ubersehen, die Visualisierun-
gen auf den Bauzdhnen vermitteln einen
Eindruck von dem kinftigen Objekt. Die
Baustelle zieht sich Uber die Turmstrale,
StromstraBe bis zur Perleberger Strafl3e. Be-
eindruckender Blickfang ist aber schon jetzt
die gelbe Fassade der alten Brauerei. Innen
im Gebdude und auf dem Geldnde wird der-
zeit fleiBig gewerkelt, der Innenausbau lauft,
die Rolltreppen sind schon angelegt.

Mode, Handel, Gastronomie

Im September 2017 feierte man die Fer-
tigstellung des Rohbaus mit einem Richt-
fest. Das gesamte Areal soll im Fruhjahr
2018 fertig sein und eroffnet werden. Ein

genauer Termin steht noch nicht fest. Dann
erstrahlt das geschichtstrachtige Areal in
neuem Glanz und fungiert als ein Zentrum
fur Mode, Handel und Gastronomie, heifst
es. Dass das neue Quartier auf einstigem
Brauerei-Grund errichtet wird, erkennt man
Uberall - nicht nur an der Backsteinfassade,
auch innen, wenn man genau hinschaut,
beispielsweise an alten Stahlstiitzen oder
Gewodlbedecken. Die denkmalgeschitzten
Gebaudeteile der alten Brauerei wurden sa-
niert und in die Neubauten integriert. Diese
Kombination macht den Charme des neuen
Komplexes in Berlin aus.

Harald Huth zeichnete bereits fur die
Gropiuspassagen in Neukolln und das Ein-
kaufszentrum ,Das Schloss” in Steglitz ver-
antwortlich, zuletzt realisierte er das Shop-
pingcenter ,Mall of Berlin” am Leipziger
Platz. Die ,Mall of Berlin“ eréffnete im Sep-
tember 2014 und zdhlte im ersten Jahr nach
der Er6ffnung bereits 25 Millionen Besucher.

Baustart fur das Schultheiss Quartier
war vor Uber zwei Jahren, der erste Spa-
tenstich wurde im September 2015 gesetzt.
Dort haben mehr als 100 Geschéfte Platz,
ein  Meininger-Hotel mit 250 Zimmern,
400 Parkplatze sowie 15.000 Quadratme-
ter Buroflache soll es geben. Rund 30.000
Quadratmeter Verkaufsfliche stehen zur
Verfugung, als ,klassisches Nahversor-
gungszentrum”, wie Harald Huth sagt. Im
Untergeschoss befinden sich dann ein Le-
bensmittelfachmarkt und die Parkplatze.

MACHER & MARKTE |

Ansonsten geht es um Fashion, Accessoires,
Telekommunikation,  Gastronomie  und
Dienstleistungen.

Bauliicke geschlossen

Bereits 1826/1827 wurde auf dem Areal
in Berlin-Moabit das erste Brauereigebdu-
de hochgezogen. Nach mehreren Besitzer-
wechseln firmierte die Brauerei den Anga-
ben zufolge zundchst unter ,Ahrens & Co.
Bayerische Bierbrauerei zu Neu-Moabit". Mit
dem ndchsten Eigentiimer, der Actien-Brau-
erei-Gesellschaft, begann der Ausbau der
heutigen Anlage. Zu den dltesten Gebdu-
deteilen gehort das zwischen 1872 bis
1874 erbaute Sudhaus. Die Backsteinfront
orientierte sich an einen mittelalterlichen
Burgenstil, dafiir stehen die Turme und
Giebel. Die Actien-Brauerei-Gesellschaft
Moabit Ubernahm zur Jahrhundertwende
Patzenhofer. 1920 bildete sich die Schult-
heiss-Patzenhofer AG, die die Brauerei in
Moabit als Auslieferungslager nutzte, bis sie
1980 stillgelegt wurde. Insgesamt umfasst
das Schultheiss Quartier rund 72.000 Qua-
dratmeter Bruttogrundflache. Harald Huth
glaubt, dass das neue Center die Einkaufs-
kultur in Moabit starkt. ,Es wird dem Stadt-
teil gut tun”, ist er Uberzeugt. Ein solches
Projekt sei auch immer Ausloser fur weitere
Investitionen. ,Mit der Baulticke, die wir hier
schlielBen, entsteht ein attraktiver StralRen-
zug.” Romy Richter

IMMOBILIEN AKTUELL 39
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The Edge, bereits 2014 in Amsterdam realisiert, steht fiir die Biiroimmobilie der Zukunft.

Smartphones in Beton

Eine der Buiiroimmobilien der Zukunft realisiert die
OVG Real Estate GmbH direkt am Hauptbahnhof

cken per Mobiltelefon ein, dynamische

Wegweiser fiihren zu personalisier-
ten Arbeitspldtzen, die Objektwartung ge-
schieht automatisiert, und das Immobili-
enmanagement basiert auf Datenanalyse.
Willkommen im Zeitalter der Smart Buil-
dings! Was nach Science-Fiction klingt, ist
fur Projektentwickler Martin Rodeck langst
Realitat. Mit dem seit Juli 2017 neben dem
Hauptbahnhof im Bau befindlichen Grand
Central Berlin realisiert der Geschaftsfih-
rer der OVG Real Estate GmbH bereits sei-

B Urogebdude im Jahr 2030: Nutzer che-

ne dritte digital vernetzte Buroimmobilie,
bei der smarte Technologien zum Einsatz
kommen. Das erste Objekt dieser Art steht
in Amsterdam, ein weiteres ist in der Ham-
burger HafenCity geplant.

Selbstlernende Software

steuert Gebaudefunktionen
Licht, Luft und Temperatur des

22.000 Quadratmeter umfassenden Mul-

ti-Tenant-Gebdudes regelt eine selbstler-
nende Software, die Energieverbrauchs-

Direkt am Berliner Hauptbahnhof entsteht mit dem Grand Central Berlin bis Ende 2019 Platz fiir etwa

1.300 Arbeitskrifte in einer hochmodernen Umgebung.
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Quelle: OVG

Fotos: OVG/Ronald Tilleman

und sonst im Objekt entstehende Daten
in Echtzeit online erfasst und auf einem
Dashboard anzeigt. Dadurch soll sich die
Instandhaltung zukinftig deutlich verein-
fachen. Vorbild ist das Blrohaus The Edge,
das die OVG bereits 2014 im Amsterdamer
Finanzdistrikt realisierte und das mit dem
hochsten jemals gemessenen BREEAM-Sco-
re von 98,4 Prozent zertifiziert wurde. Der
Clou der digitalen Intelligenzbestie: Dank
vernetzter Technologien wird ein Maximum
an Energie- und Kosteneffizienz erreicht. So
verbrauchen die 6.000 LED-Leuchten ledig-
lich 3,9 statt der Ublichen 8 Watt pro Qua-
dratmeter. Zudem werden Uber Solarpanels
auf dem Dach und eine integrierte Solarfas-
sade sowie Geothermie zwei Prozent mehr
Energie erzeugt als verbraucht.

Vorbild fiir Biirogebaude
in Deutschland

Die eigentliche Hauptrolle spielt jedoch
der Nutzer, der sich rundum wohlfthlen soll.
Im Grand Central Berlin bieten dazu kreative
Birowelten entsprechende Médglichkeiten,
deren Funktionen per App gesteuert wer-
den. Nach Fertigstellung Ende 2019 haben
bis zu 26 Firmen mit bis zu 1.300 Mitarbei-
tern Platz, modernes Arbeiten zu genieRen.
Wie sein Pendant in den Niederlanden, so
wird auch das Berliner Objekt vermutlich
zum Mekka fur Vertreter der Immobilien-
wirtschaft, die wissen wollen, wie Biroim-
mobilien in Zukunft funktionieren — denn
Smartphones in Beton sind fiir die Branche
Neuland.

Dagmar Hotze
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,Mit State of the Art nicht
zufrieden geben”

Martin Rodeck, Vorsitzender der Geschaftsfiihrung der OVG Real Estate GmbH
und Innovationsbeauftragter des ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.\V., liber
die digitale Revolution, Kostenfaktoren und die richtigen Mieter

Immobilien aktuell (IA): Mit ,The Edge"” ha-
ben Sie in Amsterdam das bislang intelli-
genteste Blirogebdude der Welt realisiert.
Warum sind Sie diesen Schritt gegangen?

Martin Rodeck (MR): Nach dem Motto ,vier
Winde, ein Dach und ausreichend Steck-
dosen” errichtete Biroimmobilien sind an
Unternehmen, die sich selbst intensiv mit
ihrer eigenen Zukunft beschaftigen, schon
heute nicht mehr zu vermieten. Diese Er-
kenntnis fuihrte dazu, dass wir nicht mehr
bereit waren, uns mit dem aktuellen Sta-
te of the Art zufrieden zu geben. Um da-
riber hinaus gehen zu kdnnen, brauchten
wir allerdings die richtigen Projektpartner
und den richtigen Mieter beziehungsweise
Kunden. Und es bedurfte klarer Zielvorga-
ben aus dem jeweiligen Top-Management.
Bei The Edge war all das gegeben, und also
stand diesem Schritt in die Zukunft nichts
mehr im Wege. Denn die technologischen
Méglichkeiten waren ja groftenteils bereits
da, sie wurden nur nicht genutzt.

IA: Welche Erkenntnisse haben Sie aus
dem Projekt gewonnen und in wie weit
beeinflussen diese lhre zukiinftige Heran-
gehensweise an Gebaudekonzepte?

MR: The Edge ist ein Gebdude, das
kontinuierlich Daten erfasst und
analysiert. Die Erkenntnis-
se, die dadurch ermoglicht
werden, kommen selbst-
verstandlich  nicht nur
diesem Gebdude zugute.

Wir als Projektentwickler
lernen daraus und kon-

nen somit neue Gebéau-
dekonzepte noch besser

an die Anforderungen der
Nutzer anpassen. Das Ergebnis
dieses Lernprozesses sind neue weg-
weisende Entwicklungen wie The Pier in der
Hamburger HafenCity oder das Grand Cen-
tral Berlin. Man kann durchaus sagen, dass
The Edge mit diesen Projekten in Serie geht.
Und auch sie werden uns wieder neue Er-
kenntnisse liefern. Ein Ende oder Abschluss

GEBAUDEN
ANDERT SICH

der digitalen Revolu-
tion ist ja aktuell gar
nicht vorstellbar. Der
Prozess geht weiter
und weiter.

IA: Kritiker sehen in der
Technologisierung von Ge-
bduden einen unnétigen Kos-
tenfaktor. Wie aber verhilt es sich mit
dem Mehrwert, der etwa durch transpa-
rente Dateninformation entsteht? Welche
Rolle wird dieser Aspekt zukiinftig spie-
len, etwa fir das Immobilienmanage-
ment?

Martin Rodeck
Quelle: OVG Real Estate GmbH

MR: Faktisch wird sich der Gebdudebetrieb
vollstandig verdndern, und was heute noch
als zusatzlicher Kostenfaktor erscheint,
wird morgen schon unerldsslich sein. Un-
ternehmen verlangen zunehmend nach
flexibleren Buroflichen und modularer
Anmietung. Das wird aber Uberhaupt erst
maoglich, wenn wir Gebdude errichten, die
Nutzungsdaten speichern, automatisiert
auswerten und so einem volldigitalisierten
Immobilienmanagement den Weg bereiten.
Mit den oben genannten Projekten in Ham-
burg und Berlin werden wir einen weiteren
Schritt in genau diese Richtung gehen.
Interview: Dagmar Hotze
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Bliihende Landschaften

Auch aufderhalb von Berlin, Leipzig und Erfurt steigen Wohnungsmieten
und Kaufpreise. Das zeigt der Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland 2017

der TAG Immobilien AG.

R T

s ist gar nicht so einfach, einen Uber-
blick Gber die Situation auf dem Woh-

iy
A

nungsmarkt in den ostdeutschen
Bundeslandern zu bekommen - zu wider-
sprichlich sind die unterschiedlichen Mel-
dungen. Da ist zum Beispiel der Hilferuf, den
der vtw Verband Thiringer Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft eV. vor kurzem ab-
setzte. Von einer ,dramatischen Situation”
im landlichen Raum sprach Frank Brosicke
von der AWG Rennsteig eG in Suhl, und der
vtw bezifferte den Leerstand bei seinen
Mitgliedsunternehmen in Stdthuringen auf
10,7 Prozent. Wenig Hoffnung macht auch
die Studie, die Iris Gleicke, die Ostbeauf-
tragte der Bundesregierung, kirzlich vorge-
legt hat: Das ifo-Institut Dresden erwartet
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ﬂr*'“

demnach, dass sich der Leerstand in Ost-
deutschland bis zum Jahr 2030 von derzeit
610.000 auf 1,2 Millionen Wohnungen ver-
doppeln wird.

Ein ganz anderes Bild zeichnet der Woh-
nungsmarktbericht Ostdeutschland 2017,
den die Beratungsgesellschaft Wiest Partner
Deutschland jetzt im Auftrag des im MDax
gelisteten Wohnungskonzerns TAG Immobi-
lien AG vorgelegt hat. Demnach zeigt sich
in zahlreichen ostdeutschen Kommunen -
und nicht etwa nur in den prosperierenden
Vorzeigestadten wie Leipzig, Dresden, Erfurt
und Jena - eine Aufwartstendenz. ,An allen
untersuchten Standorten verzeichnen wir
eine positive demografische Entwicklung”,
sagt TAG-Vorstand Martin Thiel. Und seine

Die durchschnittliche Miete stieg in
Chemnitz zwischen 2012 und 2017 lediglich
um 4,1 Prozent. Foto: TAG AG

Vorstandskollegin Claudia Hoyer spricht von
Leiner Trendwende, die sich in den ostdeut-
schen Regionen vollzogen hat”.

Auch Gorlitz und Gera
im Aufschwung

Untersucht haben die Experten von
Wiest Partner 27 Stddte, die im Wesent-
lichen den Schwerpunkten des 83.000
Wohnungen umfassenden TAG-Portfolios
entsprechen. Dazu gehoéren auch kleinere
Kommunen wie Strausberg und Nauen in
Brandenburg, Merseburg in Sachsen-An-
halt, Freiberg in Sachsen und Eisenach in
Thiiringen. Selbst an Standorten, die norma-
lerweise als schwierig gelten, machen die
Fachleute positive Tendenzen aus: Auch in
Gorlitz, Gera und Dessau-Roflau sind Mie-
ten und Kaufpreise zumindest in Teilseg-
menten gestiegen.

Besonders groRe Freude bereiten den
TAG-Vertretern allerdings Stadte im Umland
der boomenden Metropolen. In Nauen bei-
spielsweise erhohte sich die durchschnittli-
che Angebotsmiete zwischen 2012 und 2017
um 20,8 Prozent, in Strausberg sogar um
23,5 Prozent. Damit liegen die beiden bran-
denburgischen Kleinstiddte in der Rangliste
der Mietsteigerung direkt hinter Berlin und
Leipzig. Karsten Jungk, Geschaftsfihrer von
Wiuest Partner Deutschland, erklart dies mit
der guten Verkehrsanbindung: Strausberg
ist von Berlin aus mit der S-Bahn erreichbar,
und nach Nauen ist eine Verlangerung der
S-Bahn zumindest geplant.

Auch Eigentumswohnungen verteuer-
ten sich teilweise erheblich. Brandenburg
an der Havel beispielsweise verzeichnete in
den vergangenen finf Jahren bei den An-
gebotspreisen dlterer Wohnungen eine Zu-
nahme um 31,7 Prozent, wahrend die Preise
von Bestandsobjekten in Gorlitz sogar um
38,7 Prozent zulegten. Allerdings sind Eigen-
tumswohnungen in der Stadt an der Neille
mit einem Durchschnittspreis von 686 Euro
pro Quadratmeter im bundesweiten Ver-
gleich immer noch extrem glinstig.



Auch Uberraschende Entwicklungen zeigt
der Bericht auf. TAG-Vorstand Claudia Hoyer
bezeichnet es zum Beispiel als ,eigentlich
nicht erklarbar”, warum die durchschnittli-
che Miete in Chemnitz zwischen 2012 und
2017 lediglich um 4,1 Prozent gestiegen ist.
Denn die Nachfrage nach Wohnraum in
der sdchsischen Industriestadt hat deut-
lich zugenommen, wie Claudia Hoyer am
TAG-eigenen Bestand aufzeigt, in dem der
Leerstand kontinuierlich auf 5,7 Prozent ge-
sunken ist. Karsten Jungk von Wiest Partner
seinerseits erklart das geringe Ausmall der
Mietsteigerung mit dem insgesamt immer
noch hohen Leerstand in Chemnitz. Sobald
dieser weiter abgebaut sei, so seine Vermu-
tung, werde eine dhnliche Entwicklung wie
in Leipzig mit deutlich anziehenden Mieten
eintreten.

Schwer nachvollziehbar ist zudem, wa-
rum die Mieten in der Universitdtsstadt
Freiberg - die die Forschungsgesellschaft
empirica zu den Schwarmstadten zahlt — in
funf Jahren nur um 3,3 Prozent gestiegen
sein sollen oder warum die Kaufpreise al-
terer Eigentumswohnungen im branden-
burgischen Eberswalde innerhalb von funf
Jahren um 28,5 Prozent eingebrochen sein
sollen. Das rund 50 Kilometer nordostlich

|

von Berlin gelegene Eberswalde ist mit der
Regionalbahn bestens an die Hauptstadt
angebunden und zieht zurzeit nicht wenige
Haushalte an, denen Wohnungen in Berlin
zu teuer geworden sind. Verbluffend wirkt
auf der anderen Seite auch eine Preissteige-
rung von Neubau-Eigentumswohnungen in
Eisenach um fast 109 Prozent innerhalb von
funf Jahren.

Hinter diesen Zahlen stehen methodi-
sche Schwierigkeiten: In den kleinen Stad-
ten kdnnen schon wenige Verduf3erungen
die Statistik stark beeinflussen, wie Kars-
ten Jungk mit Blick auf die Kaufpreise er-
ldutert. Bei den Mieten wiederum musste
sich Wuest Partner mangels Daten Uber
die Bestandsmieten auf die Auswertung
der Angebotsmieten bei Neuvermietungen
beschranken. Diese aber liegen tendenziell
deutlich Uber den Mieten in bestehenden
Mietverhaltnissen.

Hohe Renditen erzielbar

Zu Vorsicht rat Karsten Jungk auch bei
den Angaben zu den Renditen: Diese ldgen
momentan bei manchen Transaktionen
deutlich unterhalb der im Wohnungsmarkt
ausgewiesenen Werte. Dem Bericht zufolge

MACHER & MARKTE |

kdnnen Investoren teilweise bemerkens-
wert hohe Renditen erzielen. Wahrend die
durchschnittliche Bruttorendite in Potsdam
4,7 und in Strausberg 6,5 Prozent betragt,
sind es in Magdeburg 7,8 Prozent, in Des-
sau-Rof3lau 10,2 Prozent und in Gorlitz so-
gar 11,8 Prozent.

Die Renditen seien dabei im vergan-
genen Jahr nur geringfligig gesunken, sagt
TAG-Vorstand Martin Thiel. ,Ostdeutschland
steht fir viele institutionelle Investoren
noch immer nicht im Fokus”, begriindet
dies Karsten Jungk. Dabei bleiben die Ren-
diteaussichten fur Investoren auch in Zu-
kunft gut. Das lasst zumindest die Analyse
der Wohnkostenbelastung vermuten, die
Wiest Partner vorgenommen hat. Dem-
nach muss der Durchschnittshaushalt an
allen untersuchten Standorten mit Ausnah-
me von Berlin und Potsdam weniger als 27
Prozent seines Einkommens fir Miete und
Nebenkosten ausgeben. Da die Einkommen
steigen, ist die Wohnkostenbelastung in den
meisten untersuchten Kommunen zuletzt
stabil geblieben oder sogar leicht gesunken.
,,Das heif3t fir uns als Investor”, folgert Mar-
tin Thiel, ,dass weiteres Potenzial fir Mieter-
hohungen besteht.”

Christian Hunziker

I EEmEn
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Ein Zuhause fiir jedes Alter

Frither war es normal, dass von der Oma bis zum Nachwuchs alles unter einem
Dach lebte. Jetzt entdecken Grofdstiadter das Mehrgenerationenwohnen neu.

Das Haus Eisenzahn zeigt beispielhaft die
Vielschichtigkeit eines Projektes, das mehrere
Generationen im Alltag zu einer Gemeinschaft
machen soll. Foto: Kristina Pezzei

chenholz fuhrt vom Aufzug in den

Dachgarten hinein, auf eine einge-
wachsene Sitzgruppe zu. Krduter und nied-
rige Strducher umrahmen eine Oase der
Ruhe, mitten in der Stadt rauschen hier
nur mehr Blatter statt Autos. Das Ensemble
kront ein Hausprojekt an der Charlotten-
burger Eisenzahnstralle - und hinter der
Sorgfalt bei seiner Anlage steckt ein Sinn:
Schliel3lich sollen sich hier die unterschied-

Eine sanfte Rampe aus sibirischem Lar-

lichen Menschen aus den darunterliegen-
den sechs Stockwerken treffen kénnen,
geschitzt und ohne Hindernisse. Das Haus
Eisenzahn ist als Mehrgenerationenhaus
preisgekront. Seit gut zwei Jahren leben
Familien, Senioren und Singles in 31 Woh-
nungen der von der Eingangsrampe bis zu
Badern und Terrassenzugdngen barrierefrei-
en Anlage.

Damit versuchen die Bewohner eine Ge-
meinschaft herzustellen, die friiher normal
war: Verschiedene Generationen leben unter
einem Dach, kommen mindestens mitein-
ander aus und unterstiitzen sich im besten
Fall gegenseitig. Mehrgenerationenwoh-
nen wirkt dabei nicht nur der Anonymitat
der Grof3stadt und der Einsamkeit im Alter
entgegen, es ergibt auch wirtschaftlich Sinn
und kann Kosten sparen, wie der Immobili-
enwissenschaftler Tobias Just von der Inter-
national Real Estate Business School an der
Universitat Regensburg bestatigt: Ein solcher
Zusammenhalt sei inzwischen langst mehr
als ,nice to have”, sagt der Okonom. In ihrer
Gesamtheit kénnten Projekte wie Mehrge-
nerationenwohnen und Nachbarschaftshil-
fen Pflegesysteme deutlich entlasten.

Indes, so einleuchtend das Konzept
scheint, so schwer ist seine Entwicklung zu
verfolgen. Das liegt vor allem daran, dass der
Begriff Mehrgenerationenwohnen alles sein
kann: von der Wohnung mit bodengleicher

Dusche bis hin zum von der gemeinschaft-
lichen Idee getragenen Projekthaus, initiiert
von Privatmenschen, Genossenschaften,
kirchlichen Trégern oder renditebewussten
Investoren. ,Karriere machte das Thema so
etwa ab der Jahrtausendwende, parallel zur
Diskussion Uber den demografischen Wan-
del und MaRnahmen zur Altersvorsorge”,
sagt Winfried Hammann. Der Stadtsoziolo-
ge ist Vorstand des Projektentwicklers Biir-
gerstadt AG, der seit Jahren derartige Vor-
haben begleitet. Auch das Haus Eisenzahn
fult auf Impulsen der Burgerstadt AG. Die
Wissenschaftlerin Ricarda Patzold, die am
Deutschen Institut fir Urbanistik (Difu) un-
ter anderem zu Potenzialen gemeinschaft-
lichen Wohnens forscht, bestétigt indirekt
diesen Zusammenhang. Haufig wirden
dltere Birger solche Projekte vorantreiben,
sagt sie. ,Die Familien steigen spater ein.”
Beim Haus Eisenzahn war das nicht an-
ders. Erst als Detailpléane zu Architektur und
Design entstanden, hatten sich jingere In-
teressenten gemeldet, erinnert sich Archi-
tekt Stefan Drees. ,Man sieht es nicht und
man soll es auch nicht sehen”, fasst der Mit-
inhaber des Biros Feddersen den Grund-
gedanken der Barrierefreiheit zusammen.
Stefan Drees und seine Kollegen zihlen zu
den wenigen Architekturblros bundesweit,
die sich auf altersgerechtes Wohnen spezia-
lisiert haben. An der strallenseitigen Fassa-

Luisenpark

Wohnen zwischen Mitte und Kreuzberg



de des Hauses Eisenzahn sind die Balkone
leicht geschwungen und federn die Wucht
der gegenuberliegenden Seite ab, wo die
Deutsche Rentenversicherung sich nieder-
gelassen hat. Zum Garten hin laufen die Bal-
kone uber Eck, was das Gebdude offen und
freundlich erscheinen ldsst. Die bodenglei-
chen Duschen und tiefen Fenster in den
Wohnungen gelten langst mehr als schick
denn seniorengerecht.

Kompaktes fiir Familien

Die Moglichkeit, kompakte Wohnungen
zu kombinieren, machte das Projekt zusatz-
lich attraktiv fur Familien: Die Architekten
haben die Einzelobjekte als Module in vier
verschiedenen Auspragungen angelegt, so
dass Einheiten je nach Lebensabschnitt ver-
grolBert oder verkleinert werden konnen.
Durch alle Turéffnungen passt bequem ein
Rollstuhl. Weil das Haus Eisenzahn in mehre-
ren Dimensionen modellhaft ist, Uberzeugt
es auch durch Energieeffizienz und hoch-
wertige Materialien. Zwei Jahre nach dem
Einzug der Erstbewohner sind tatsdchlich
noch keinerlei Abnutzungsspuren zu er-
kennen, selbst der sténdig benutzte Aufzug
sieht aus wie neu. Es gibt halb so viele Tief-
garagenpldtze wie Wohnungen, daftir mehr
als 70 Fahrradstellplétze. Die Kosten fiir das
2015 fertiggestellte Gebadude lagen bei 3.200
Euro je Quadratmeter Wohnfldche.

Zu damaliger Zeit lag dies im markt- und
lageliblichen Rahmen — bezahlbar noch ge-
nau fur die eigentumswillige Mittelschicht,
die in GroRstadten mittlerweile schon an
den Grundsttickspreisen scheitert. So gelang
bei der Bewohnerstruktur eine Mischung

mit guten Voraussetzungen fur den Mehrge-
nerationen-Gedanken: Ein Drittel sind junge
Eltern mit Kindern, ein Drittel Altere bezie-
hungsweise Rentner; ein Drittel liegt dazwi-
schen, auch Rollstuhlfahrer sind dabei.

Im Alltag angekommen

Entsprechend engagiert war die Ge-
meinschaft gestartet. Beim Einweihungsfest
grindete sich eine Garten-AG, beim Bau
eines Sandkastens lernten sich Familien-
vdter und alleinstehende Rentner kennen.
Zwei Jahre spater ist der Anfangszauber
nuchterner Alltagsrealitdt gewichen; den
Stammtisch etwa nutzen die Mitglieder
meist zum Besprechen von Alltagsproble-
men, anstatt gemeinschaftliche Projek-
te und Ideen anzuschieben. Der Kreis der
Engagierten konzentriert sich auf eine
Handvoll Bewohner.

Difu-Wissenschaftlerin Ricarda Patzold
wundert sich nicht tber die Entwicklung
in der EisenzahnstraBe. ,Es gibt immer ei-
nen Unterschied zwischen dem Wollen und
dem, was man in der Praxis hinkriegt”, sagt
sie. Der Anspruch sei zwar hehr, unter ei-
nem Dach in einer Art Wahlverwandtschaft
zu leben. Allerdings hange damit die Latte
auch hoch. Zudem wirden die Vorstellun-
gen vom Angestrebten haufig doch von-
einander abweichen: Ndhe und Nachbar-
schaft sind subjektiv definierbare Begriffe.
Einer der Punkte, an denen sich schnell
Herausforderungen kristallisierten, sei der
Larm — Altere, die aus dem Eigenheim-Leben
kommen, splren bei Gerduschen in der
Regel andere Toleranzgrenzen als vom
Spielplatz abgehartete Mehrfacheltern. Im
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Haus Eisenzahn kommt dazu, dass mehr Ei-
gentimer als gedacht ihre Wohnung als Ka-
pitalanlage sehen und vermieten — worauf
die als Baugruppe organisierten Mitstreiter
keinen Einfluss haben. Dies unterscheidet
Baugruppen nach den Erfahrungen von
Architekt Stefan Drees etwa von Genos-
senschaften, die noch starker auf den ge-
meinsamen Grundgedanken bauen und
denen eben eine verbindliche Rechtsform
zugrunde liegt. Die Blrgerstadt AG versucht
bei ihren Projekten, Gber die Auswahl der
Interessenten eine Mischung aus Alt und
Jung, Familien, Paaren und Singles herzu-
stellen. An Bewerbern mangelt es dem als
alternativen Projektentwickler gestarteten
Buindnis nicht: In kaum einer Stadt sind die
Wohnungs- und Mietpreise in so kurzer Zeit
so angestiegen wie in Berlin.

Baugruppen mit einer Eigentimer-
struktur wie beim Haus Eisenzahn wa-
ren in zentralen Lagen nicht mehr mog-
lich; wer sich noch einbringen méchte
bei Idee und Gestaltung, muss deutlich
weiter raus, Kompromisse auch bei der
Mikrolage machen und tiefer in die Ta-
sche greifen. Fur ihr neues Mehrgeneratio-
nenprojekt gelang es der Burgerstadt AG,
sich ein Grundstiick im Stidwesten der Stadt
zu sichern, zurlickversetzt von einer vielbe-
fahrenen Stralle - lange vor dem Baustart
waren fast alle Wohnungen weg. Auch hier
planen die Entwickler eine Verbindung der
Idee mit architektonischen Impulsen; mit
dem Haus Eisenzahn kdnnen sie ein Refe-
renzobjekt vorweisen, das die Anschauung
erleichtert. ,Man muss den Hebel in den
Kopfen umlegen”, sagt Projektentwickler
Winfried Hammann. K. Pezzei
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Daten ersetzen Bauchgefuhl?

Big Data hilft, Schatze im Immobilienportfolio zu heben

all

Herwig Teufelsdorfer Quelle: BUWOG Group
nformationen werden heute als das ,0l
des 21. Jahrhunderts” bezeichnet: Sie fal-
len bei jeder Aktion an, ob online oder

offline, zu jedem Zeitpunkt, tberall auf der

Welt. Im Zuge der Digitalisierung ermdgli-

chen moderne Technologien, dass Daten

nicht mehr verloren gehen, sondern viel-
mehr wird jede Aktion erfasst und gespei-
chert. Doch ohne strukturierte Auswertung,

Verknlipfung und Interpretation kdnnen

ihnen kaum neue Erkenntnisse entlockt

werden. Sie sind einfach nur eine Ansamm-
lung von Datenséatzen. Diese unstrukturierte

Ansammlung in riesigem Ausmaf ist heute

unter dem Begriff ,Big Data” bekannt.

Gleichzeitig verschieben sich die Ar-
beitsschwerpunkte der Informationsbe-
schaffung von der Recherche von einzelnen
Details zur Auswertung riesiger Datenmen-
gen. Die Analyse- und Prdsentationsmog-
lichkeiten dndern sich dabei ebenso wie die
Anspriche: Korrekt und aktuell missen sie
sein, in groBBer Zahl verfligbar sowie optisch
passend und ansprechend dargestellt. Ohne
Hilfsmittel sind diese Pramissen wohl nicht
mehr zu verwirklichen. Blof3e Tabellen spre-
chen heute kaum Interessierte an. Dabei
konnen mit einer intelligenten Auswertung
mehr Informationen generiert, Vorhersagen
zu Entwicklungstrends gegeben und fun-
dierte Unternehmensentscheidungen ge-
troffen werden.

Wie kann nun die Immobilienbranche von
strukturierten Daten profitieren? Als Infor-
mationsgrundlage helfen sie, wie beispiels-
weise die Kauf- und Mietpreisentwicklung
am Investitionsstandort, dabei, Investments
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besser einzuschitzen. Uber einen lingeren
Zeitraum betrachtet, sind anhand dieser Zu-
sammenfassungen Tendenzen fir die Preis-
entwicklung abzulesen. Soziotkonomische
Fakten geben Hinweise auf den Standort:
Kennzahlen zur Bevolkerungsentwicklung
wie Durchschnittsalter, Arbeitslosen- und
Auslanderanteil sowie Wanderungssaldo
lassen erkennen, ob hier eine gute Lage zu
erwarten ist oder eher nicht. Im Zusammen-
spiel dieser Kennzahlen l&sst sich ein erstes
Bild des Investitionsstandortes zeichnen und
datengestitzt untermauern.

Auf dem Immobilienmarkt gibt es ver-
schiedenste Informationsquellen, die Daten
in unterschiedlichen Formen zur Verfi-
gung stellen. Um all diese zu vereinen, ist
eine neue Methode der Betrachtungsweise
notwendig, die die Immobilie in den Mit-
telpunkt stellt. Einen Ansatz dazu bietet die
kartengestltzte Immobilienrecherche.

Anders als bei der klassischen Immobi-
lienrecherche, bei der alle Gber eine Such-

g,

funktion gefundenen Objekte aufgelistet
werden, erfolgt die Prasentation der Ergeb-
nisse bei einer kartengestiitzten Recherche
direkt als Pin auf einer Karte. Somit erkennt
der Nutzer sofort, wo sich das gesuchte Ob-
jekt befindet. Darlber hinaus gibt es Infor-
mationen dazu, welche weiteren Objekte
in der Nahe zur Verfigung stehen, da alle
Suchergebnisse in der Karte dargestellt wer-
den. Auch die Umkreisfaktoren sind leichter
zu erfassen: Infrastruktur, Granflachen, 6f-
fentlicher Nahverkehr - alles rund um die
Wunschimmobilie ist auf der Karte zu er-
kennen. Der Umgang mit einer Karte bietet
als insgesamt natdrlicherer und damit intui-
tiverer Weg an, sich mit rdumlichen Darle-
gungen auseinanderzusetzen, denn nichts
anderes sind Immobilien- beziehungsweise
Standortdaten.

Ein  zusatzlicher Informationsgewinn
entsteht durch die Verknupfung weiterer
Quellen in der Karte: Durch die grafische
Darstellung gelingt es, verschiedenste Fest-
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stellungen auf einer Ebene darzustellen. So
helfen beispielsweise baurechtliche Voraus-
setzungen, wie der Fldchennutzungsplan,
Bebauungspldne oder Informationen zu
ausgewiesenen Fordergebieten, den Stand-
ort moglichst umfassend einzuschatzen.
,Eine zentrale Informationsplattform, die
verschiedene Datenquellen vereint und kar-
tengestltzt arbeitet, haben wir in geomap
gefunden”, erklart Herwig Teufelsdorfer,
der als COO fur digitale Innovationen der
BUWOG Group verantwortlich ist. ,Auf-
grund der guten Ubersichtlichkeit kénnen
wir schnell erkennen, in welchen Quartieren
oder Stadtteilen welche Projekte entwickelt
werden. Durch individuelle Filter kdnnen
wir unsere Wunschgebiete sehr prazisen
Marktbeobachtungen unterziehen. Dies er-
moglicht uns sehr schnell, Entscheidungen
fur oder gegen bestimmte Standorte oder
Projekte zu treffen und stellt einen Baustein
unserer sehr umfassenden Business Intel-

ligence dar.” Uber die Visualisierung lassen
sich schnell und einfach Erkenntnisse aus
verschiedenen Materialien gewinnen. Um
komplexe Zusammenhidnge darzustellen,
wie sie bei der intelligenten Verknipfung
von Daten entstehen, kommen Heatmaps
zum Einsatz. In Heatmaps, aus dem Engli-
schen ,heat” (Hitze) und ,maps” (Karten),
werden statistische Parameter auf einer
Landkarte visualisiert und somit anschau-
lich dargestellt. Ein Vorteil der Heatmaps
liegt in der sofortigen und leichten Ables-
barkeit trotz der gleichzeitigen Darstellung
von Tausenden bis zu mehreren Millionen
Datensdtzen. So gibt eine Heatmap die
rdumliche Verteilung von Informationen
wieder und lasst den Betrachter Gebiete mit
Haufungen durch eine entsprechende Her-
vorhebung erkennen.

,Mit Hilfe der gebotenen Auswertungen,
wie Kauf- oder Mietpreisentwicklung so-
wie Angebotsdauer Uber die vergangenen
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Quartale bis hin zur Analyse der Verteilung
der Preise mit Angaben zum Minimum, Ma-
ximum und Quartilen, kénnen wir trotz der
Fille an Informationen die wesentlichen
Indikatoren im Blick behalten”, so Herwig
Teufelsdorfer.

Fazit: Big Data ist in der Immobilien-
branche angekommen und ermdglicht
mehr Transparenz und datenbasierte
Entscheidungen. Mit kreativen Ansatzen
zur Aufbereitung und Darstellung aller
gewonnenen Erkenntnisse kann es gelin-
gen, bestehende Geschéftsprozesse zu
optimieren und neue Geschiftsmodelle
zu entwickeln. Die visuelle Aufbereitung
ermoglicht zudem einen schnelleren Er-
kenntnisgewinn im Vergleich zur bisheri-
gen Betrachtung. Aber wie viele Datensat-
ze, Zahlen und Fakten auch ausgewertet
werden, sie kdnnen weder Bauchgefiihl
noch Erfahrung ersetzen, wohl jedoch be-
statigen.

,Es kommt auf die richtige
Fragestellung an”

Immobilien Aktuell wollte vom Immobilien- und Proptec-Spezialisten
Marco Hoffman aus Leipzig wissen, wie mittelstindische Akteure von
Big Data profitieren kénnen.

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Die Immo-
bilienbranche ist von mittelstandi-
schen Akteuren gepragt. Kdnnen diese
Unternehmen von Big Data profitieren,
oder ist das Thema eher etwas fiir die
groBen Konzerne?

Marco Hoffmann (MH): Gerade kleine
und mittlere Unternehmen kénnen von
den Moglichkeiten aus Big Data pro-
fitieren, da sie damit erstmals Zugang
zu Informationen erhalten, fur die ihre
Datenbasis bisher zu klein war oder fir
deren Gewinnung sonst viele Analysten
und Rechercheure notwendig gewesen
waren. Es kommt vielmehr auf die rich-
tigen Fragestellungen an. Dabei ist der
Mittelstand durchaus im Vorteil, da er
oft regional agiert und seine Markte be-
reits kennt.

IA: Wie kommen dann lokales Exper-
tenwissen und Big Data zusammen?

Marco Hoffmann

Foto: TeamProQ

MH: Die Plattform geomap ist eine mogli-
che Darstellung fur eine Vielzahl von Daten
mit Immobilienbezug. Dariiber hinaus kann
Big Data aber auch bedeuten, dass aus der

groBen Menge der in geomap verfug-
baren Informationen, bestimmte Merk-
male exportiert und einzelnen Unter-
nehmen zur Verflgung gestellt werden,
die dann wiederum den Bezug zu den
eigenen Projekten herstellen.

IA: K6nnen Sie das an einem konkreten
Beispiel erldutern?

MH: Ein mogliches Anwendungsszena-
rio ist die Bewertung von Chancen, die
sich fur ein Immobilienportfolio aus den
Wanderungssalden und der Mietpreis-
entwicklung ergeben. Die Plattform
geomap erhebt aus kommunalen Da-
ten den Wanderungssaldo und kann in
Kombination mit der Mietpreisentwick-
lung einen Indikator fur die Bewertung
von Objekten oder Entwicklungsprojek-
ten liefern. Damit wird eine solide Da-
tenbasis fir wichtige Entscheidungen
wie Kauf, Verkauf, Sanierung oder Neu-
bau geschaffen.
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,Nachhaltigkeit ist
Leitlinie unseres

Handelns"

Warum soll eine Bank ausschliefdlich nachhaltige
Projekte finanzieren? Antworten von Manuel Ehlers
vom Bereich nachhaltige Immobilien der Triodos

Bank

erlin-Kreuzberg, Paul-Lincke-Ufer. Re-
Bstaurant reiht sich an Café, am Land-
wehrkanal fihren Spazierganger ihren
Hund Gassi, und auf der Straf3e sind auffal-

lig viele junge Menschen unterwegs, von
denen die Mehrzahl englisch spricht. Es ist
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keine Umgebung, in der man eine Bankfi-
liale erwarten wirde. Und doch findet sich
hier der Standort fir nachhaltige Immobi-
lien der niederldndischen Triodos Bank. In
einem Coworking-Space im Hinterhof eines
grinderzeitlichen Gewerbekomplexes sitzt

Manuel Ehlers, der den 2016 ertffneten Be-
reich verantwortet. Dort erklart der studier-
te Wirtschaftsingenieur und passionierte
Freizeit-Schlagzeuger in der Band ,Leather
Report”, was das Besondere am Geschafts-
modell seiner Bank ist.

Immobilien Aktuell (IA): Sie verantworten
den Bereich nachhaltige Immobilien der
Triodos Bank in Berlin. Nun ist Nachhal-
tigkeit ja ein Modebegriff, der oft ziemlich
beliebig verwendet wird. Was verstehen
Sie unter Nachhaltigkeit?

Manuel Ehlers (ME): Fur uns ist Nachhaltig-
keit kein Modewort, sondern Leitlinie unse-
res Handelns. Grundsatzlich verfolgen wir
das Ziel, mit Geld einen positiven Einfluss
auf die Gesellschaft auszutiben. Dieser po-
sitive Beitrag kann sozialer, kultureller oder
okologischer Natur sein, wobei die drei An-
forderungen in unterschiedlicher Gewich-
tung erfillt sein konnen. In Berlin erleben
wir die Dringlichkeit vor allem im sozialen
Bereich. Es geht also um glnstigen, sozial
gerechten Wohnraum in Verbindung mit
gunstigen Gewerbeflachen wie Klnstlerate-
liers und Werkstdtten.

IA: Um das konkret zu machen: Welche
Projekte haben Sie bisher finanziert?

ME: Zum Beispiel das Projekt Malzfabrik in
Tempelhof-Schéneberg, das von Sozialun-
ternehmen und Kunstlern genutzt wird. Die
Malzfabrik ist ein Projekt, das eine gute Mi-
schung aufweist und aus sich heraus Strahl-
kraft entwickelt. Ein anderes Beispiel ist ein
Gewerbehof mit Wohnanteil in Wedding,
der vor allem an Kiinstler und Werkstdtten
vermietet ist. Die Durchschnittsmiete von
unter acht Euro pro Quadratmeter soll nach
dem Willen des Eigentiimers stabil bleiben,
obwohl man bei Neuvermietung in dieser
Lage ohne weiteres 15 oder 16 Euro erzie-
len konnte. Das ist deshalb wichtig, weil die
Verdrangung von Handwerksbetrieben und
Kinstlern ein immer grof3eres Problem dar-
stellt.

IA: Und im Wohnungsbereich?

ME: Dort finanzieren wir zum Beispiel eine
junge Genossenschaft, die Freiraumkoope-
rative eG, die in Oranienburg neue Wohn-
formen mit groflen Gemeinschaftsflachen
erprobt. Uberhaupt finden wir Genossen-
schaften gut, weil sie glnstiges Wohnen
ermdglichen und nicht spekulativ sind,
wahrend jedes private Eigentum auch spe-
kulativ sein kann.

IA: Aber privates Eigentum bietet doch
auch die Méglichkeit, sich ohne spekula-



tive Absicht ein Heim zu schaffen. Warum
unterstiitzen Sie das nicht?

ME: Ich will Eigentum nicht schlechtreden.
Aber wir wollen eben einen positiven Im-
pact fur die Gesellschaft erzielen und fi-
nanzieren deshalb lieber Formen, die ein
Gemeinwohlinteresse verfolgen. Und den
grofiten Hebel fur das Gemeinwohl erken-
nen wir nicht im Eigentum, sondern in ge-
meinschaftlichen Strukturen.

IA: Das sind Aussagen, die grundsatzlich
wohl auch der rot-rot-griine Berliner Se-
nat unterschreiben wiirde. Wie zufrieden
sind Sie mit dem politischen Umfeld und
der Politik des Senats?

ME: Ich habe den Eindruck, dass wir 2017 im
Land eine Menge Bewegung gesehen ha-
ben. Es gab zum Beispiel beim Berliner Lie-
genschaftskongress im September die klare
Aussage, dass das Land keine Grundstlicke
mehr verkauft, sondern nur noch Erbbau-
rechte vergibt. Das soll vorzugsweise in
Konzeptvergabe erfolgen, so dass nicht der
Preis entscheidet. Das Problem ist, dass das
noch nicht mit der Politik der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben (BImA) synchroni-
siert ist. Bei der BImA sollten dhnliche Mal3-
gaben gelten, so dass eine wertegetriebene
Stadtentwicklung moglich wird.

IA: Was sind die Vorteile des Erbbaurechts?

ME: Beim Erbbaurecht gibt der Eigentimer
das Grundsttick nicht dauerhaft preis und
kann damit eine Nutzungsbindung fest-
schreiben. Nutzerinitiativen haben zudem
den Vorteil, dass der Grundstiicksanteil
wegfallt, so dass der Eigenkapitalanteil ge-
ringer wird. Wir haben zum Beispiel in der
Seumestrafle in Friedrichshain den Ankauf
eines Hauses finanziert, das jetzt Teil des
Mietshdusersyndikats ist. Dabei kommt ein
Erbbaurecht zum Tragen, wobei die Stiftung
Edith Maryon als Erbbaurechtsgeberin fun-
giert.

IA: Nicht nur von Stiftungen, sondern auch
von Immobilienunternehmen wiinschen
Sie sich mehr soziale Verantwortung. Wie
realistisch ist das?

ME: Wir beobachten ein gewisses Umden-
ken, gerade bei denjenigen Unternehmen,
die Immobilien langfristig im eigenen Be-
stand halten. Das ist die Grundlage, um Uber
langfristige Verantwortung nachzudenken.
Bei Marktakteuren, die den kurzfristigen
Verkauf anstreben und Eigenkapitalgeber
im Nacken haben, die eine hohe Rendite er-
warten, mussen sich alle anderen Themen
unterordnen. Aber ich méchte hier aus den

zehn Leitlinien des ehrbaren Kaufmanns
zitieren, die der Verein Berliner Kaufleu-
te und Industrieller (VBKI) formuliert hat:
,Der ehrbare Kaufmann unterstiitzt das
Gemeinwohl in der Gesellschaft”, heif3t es
darin. ,Unternehmen sind ein integraler Be-
standteil der Zivilgesellschaft.” Wenn jeder
Immobilienunternehmer sich so verhalten
wirde, dann wdre Nachhaltigkeit selbstver-
standlich.

IA: Ergdben sich auch neue Kooperations-
moglichkeiten, wenn Immobilienunter-
nehmen ihre Verantwortung in diesem
Sinne wahrnehmen wiirden?

ME: Eine Quartierentwicklung mit genos-
senschaftlichem, frei finanziertem und of-
fentlich geférdertem Wohnungsbau kénnte
ich mir gut vorstellen. Hierzu gehéren in den
wachsenden Ballungsrdumen aber auch
Schulen, Kitas und Gewerbe. Ich hatte auch
kein Problem damit, wenn Eigentumswoh-
nungen dazu gehoren, auch wenn

wir diese nicht finanzieren
wiirden. Eine Mischung aus
Ateliers, sozialen Nutzun-

gen und kommerziellen
Flachen ist gut denk-

bar und funktioniert

im Ubrigen in vielen
Gewerbehofen  Berlins

seit Jahrzehnten. Mit sol-

chen Projekten ist durch-

aus eine moderate Rendite
zu erzielen. Aber das Problem
ist, dass die Renditeanforderungen

ans Eigenkapital bei vielen Akteuren deut-
lich zweistellig sind, was sich mit den sozi-
alen Anforderungen nicht vereinbaren l3sst.
Dahinter steht eine grundsatzliche Frage:
Entwickeln wir eine Immobilie, weil wir eine
gewisse Renditeerwartung haben, oder ge-
stalten wir Stadtquartiere, weil wir einen

GUTER
ARCHITEKTUR
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positiven Beitrag zur Stadt leisten wollen?
Das sind zwei vollig unterschiedliche Heran-
gehensweisen. Die eine fuhrt zu positivem
Impact, guter Architektur und nachhaltig
positiver Stadtentwicklung, die andere ten-
denziell zu schlechter Architektur und un-
zureichendem Ressourceneinsatz.

IA: Aber die Triodos Bank muss doch auch
eine Rendite erzielen?

ME: Naturlich mussen wir profitabel sein.
Sozial-6kologische und finanzielle Rendite
schlieBen sich nicht aus. Das ist ein weitver-
breiteter Irrglaube. Wir betreiben Bankge-
schaft in seiner ganz klassischen Form - das
heif3t, wir geben die Einlagen unserer Kun-
den in Form von Krediten an die nachhalti-
ge Realwirtschaft weiter. Jeder Kunde kann
nachverfolgen, was er mit seinem Geld be-
wegt, da wir auf unserer Website jeden Kre-
ditnehmer veroffentlichen.

IA: Was ist lhre personliche Motivati-
on, fur die Triodos Bank zu ar-
beiten?

ME: Ich war fraher als
Projektentwickler  bei
groflen Gesellschaf-
ten tatig und kenne
den Markt somit auch
von der anderen Seite.
Dass ich jetzt bei der

Triodos Bank arbeite, ent-

spricht meiner Uberzeu-
gung, Nachhaltigkeit ganzheit-
lich zu betrachten. Ich habe jetzt

mit Menschen zu tun, die fir ihre Idee bren-
nen und fur die Rendite kein Selbstzweck
ist. Auerdem wohne ich selber mit meiner
Familie in einem gemeinschaftlichen Wohn-
projekt und kann deshalb bezeugen, wie
wertvoll es ist, gemeinschaftlich zu bauen
und zu leben. Interview: Christian Hunziker

Die Triodos Bank

Die Triodos Bank wurde 1980 in den Niederlanden gegriindet und ist nach eigenen
Angaben mit 672.000 Kunden und einem Geschaftsvolumen von 14 Milliarden Euro
Europas flihrende Nachhaltigkeitsbank. Sie finanziert Projekte beispielsweise aus
den Bereichen erneuerbare Energien, Okolandbau, Bildung, Altenpflege und nach-
haltige Immobilien.

Das Kreditportfolio der deutschen Niederlassung mit Sitz in Frankfurt am Main um-
fasste zum Stichtag 30. Juni 2017 rund 282 Millionen Euro sowie weitere 80 Millionen
Euro an offenen Kreditzusagen. Das Kreditvolumen pro Immobilienprojekt betréagt in
der Regel zwischen einer und 20 Millionen Euro.
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Vorsorge unabdingbar

Der Logistikmarkt boomt. Goodman baut spekulativ in Grofsbeeren
und appelliert an die Kommunen.

iele Kunden haben alles - nur keine
VZeit. So kurz fasst Christof Prange,
Head of Business Development von
Goodman Germany, eine der Herausfor-
derungen der Logistikbranche zusammen.
,Es lohnt sich spekulativ zu bauen und zu
investieren, damit wir kurzfristig reagieren
kénnen.” Genau das hat Goodman getan:
13.500 Quadratmeter entstehen bis Marz
2018 in GroRlbeeren. Der Standort habe vie-
le Vorteile: etabliert, nah an der Stadtgren-
ze, gunstig gelegen am Berliner Ring, Regio-
nalbahnhaltestelle. ,Gerade mit letzerem
gelingt es sehr gut, Menschen zur Anreise
zu motivieren. Damit stehen in Grol3beeren
auch Arbeitskrafte zur Verflgung.” Genau
die werden auch gebraucht in der sehr be-
schaftigungsintensiven E-Commerce-Bran-
che, die immer weiter wéchst.
Es konnte also alles perfekt sein. Aber:
,Dieses Areal ist nahezu durchentwickelt,
es gibt kaum noch Flachen”, sagt Christof
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Christof Prange, Head of Business
Development von Goodman Germany
Quelle: Goodman

Prange. Daraus ldsst sich schlieBen, dass
die spekulativ gebauten Flachen nicht lange
leer bleiben werden. Die Voraussetzungen
dafiir schafft Goodman: Die neue Immobi-
lie erfullt alle Umweltstandards der DGNB
(Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen), die fur ein Zertifikat in Gold erfor-

derlich sind. Die Logistikflache kann entwe-
der komplett genutzt oder in 6.550 Qua-
dratmeter grofRe Einheiten untergliedert
werden. Sie bietet elektrisch betriebene La-
detore, eine Hallenhohe von zwdlf Metern
und eine Mezzaninebene, auf der zusatzli-
che Buroflachen realisiert werden konnen.
Die Immobilie ist mit einer energieeffizien-
ten LED-Beleuchtung ausgestattet, die tiber
Bewegungsmelder gesteuert wird. ,Da wir
die Immobilien langfristig im Bestand hal-
ten, spielt die Qualitat der Ausstattung fir
uns eine grolRe Rolle, damit wir langfristig
Rendite bekommen”, sagt Christof Prange.
Eine aktuelle Studie von Cushman &
Wakefield listet die Ergebnisse einer Befra-
gung von Kreditgebern auf. In dem ,EMEA
Lending Trends Report” vom Herbst 2017
gehen 62 Prozent der Befragten von wach-
senden Kreditbestanden in den kommen-
den sechs Monaten aus. James Spencer-Jo-
nes, Head of EMEA Debt and Structured



Finance von Cushman & Wakefield, sagt:
Wenn wir in die Zukunft blicken, sehen die
Kreditgeber die groten Zuwachsraten im
Neugeschaft im Bereich Wohnen und Stu-
dentenwohnheime, was von 28 Prozent der
Befragten hervorgehoben wird. Ein Viertel
der Befragten benannte zudem noch den
Logistiksektor. Damit riicken diese Asset-
klassen naher an die traditionell starken
Buro- und Handelsimmobilien heran, die
weniger als ein Drittel aller Antworten auf
sich vereinen konnten. Die Konzentration
auf Wohnen und Logistik spiegeln die kurz-
fristigen Erwartungen von héheren Wachs-
tumsraten und Renditen wider.”

Eine &hnliche Einschitzung liefern die
Experten von Colliers International: Der In-
dustrie- und Logistikimmobilienmarkt in
Deutschland verzeichnete in den ersten
neun Monaten des Jahres 2017 ein Trans-
aktionsvolumen von insgesamt rund 6,2
Milliarden Euro und positionierte sich mit
einem Marktanteil von rund 16 Prozent am
gesamtgewerblichen deutschen Immobi-
lienmarkt auf dem dritten Platz nach Buro
(46 Prozent) und Einzelhandel (20 Prozent).
Im Vergleich zum Vorjahr stieg das Inves-
titionsvolumen von Industrie- und Logis-
tikimmobilien von 3,2 Milliarden Euro auf
6,2 Milliarden Euro. ,Der deutsche Indus-
trie- und Logistikmarkt ist so dynamisch
wie nie zuvor und wird fur viele Investoren,
die bislang Industrie- und Logistikimmobi-
lien skeptisch gegeniiberstanden, immer
attraktiver. Dies macht sich auch im starken
Anteil am gesamtgewerblichen Immobilien-
markt bemerkbar”, sagt Peter Kunz, Head of
Industrial & Logistics bei Colliers Interna-
tional. ,Gegenlber dem Vorjahr konnten

Industrie- und Logistikimmobilien ihren
Marktanteil von zehn Prozent auf nun 16
Prozent steigern. Investoren sehen der Ent-
wicklung des Onlinehandels langfristig posi-
tiv entgegen, da immer mehr Handelskon-
zerne auf den Online-Zug aufspringen, um
ihre Waren im Internet anbieten zu kénnen.”
So wachse das Paketvolumen in Deutsch-
land in bislang ungekannte Dimensionen
und in der Folge auch der Bedarf an neuen
und am Markt verflgbaren Logistikflaichen
in Ballungsgebieten. Das wiederum kom-
me den Investoren zugute, die durstig nach
neuen Anlagemoglichkeiten seien.

Fur den Markt rund um Berlin zeigt sich
auch Christof Prange von Goodman opti-
mistisch. ,Der Vorteil ist, dass es entlang des
Berliner Rings noch verfiigbare Flachen gibt.
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Rund um Muinchen beispielsweise findet
man keine so grof3en Flachen.” In den Jah-
ren nach 1989 wurden in der Region offen-
siv Gewerbegebiete erschlossen. ,Trotzdem
darf nicht aufgehort werden, an die Zukunft
zu denken”, so der Logistikexperte. Die
Kommunen mussten weiter Land zur Verf-
gung stellen, die Versorgung mit Breitband
sowie Anbindungen an offentliche Ver-
kehrsmittel weiter vorantreiben. ,Wenn eine
Kommune einem potenziellen Kunden sagt,
dass er irgendwann in drei Jahren eine Fla-
che bekommen kann, dann ist er weg. Bis-
her hat Berlin immer davon profitiert, dass
es vorgesorgt hat.” Man kdnne Kommunen
nur motivieren, diese Entwicklung weiter zu
gehen, alles andere ware ein grofler Fehler.

Ivette Wagner

GrofSbeeren ist fiir das Unternehmen Goodman ob seiner Zentralitdt und der Verfiigbarkeit von

Arbeitskriften ein idealer Standort.

IHRE IMMOBILIE IN GUTEN HANDEN -
WERTE ERHALTEN UND STEIGERN
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Beispielhafte Rekordjagd

Biiros sind in der Hauptstadt beliebter denn je

er Berliner Biromarkt eilt von Rekord
Dzu Rekord, er setzt neue Mal3stébe,
schie8t durch die Decke, Ubertrifft

alle Erwartungen - so oder dhnlich lauteten
die Uberschriften der groRen Maklerhiuser
C&W, BNP Paribas Real Estate, Grossmann &
Berger oder Colliers und Savills zum Biiro-
und Investmentmarkt zum Start in
das vierte Quartal 2017.

Auch im dritten Quartal
2017 boomte der Ber-
liner BUromarkt, fur das
Gesamtjahr  zeichnete
sich ein neuer Rekord
ab. Cushman & Wake-
field registrierte einen
Flachenumsatz von
rund 292.000 Quadrat-
metern fir die Monate Juli
bis September. Damit wurde
das Vorquartal um 72.000 und
das erste Quartal sogar um 100.000 Qua-
dratmeter Ubertroffen. Der bisherige Fla-
chenumsatz 2017 summiert sich auf rund
704.000 Quadratmeter und liegt damit elf
Prozent Uber dem Vorjahreszeitraum. Im
dritten Quartal wurden finf groRflachige
Mietvertrdge ab 10.000 Quadratmetern
unterschrieben. Nutzer mit Gesuchen in
dieser GroRBenordnung missen dabei auf
Projektanmietungen oder Eigennutzungen
zurlickgreifen - sieben der zehn grofiten
Abschlisse im dritten Quartal fallen in die-
se Kategorie.

Und noch dazu boomt der Investment-
markt wie kein anderer, mit einem Transak-

Flachenumsatz
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tionsvolumen von knapp sechs Milliarden
Euro lasst er nicht nur andere grof3e Invest-
mentstandorte blass aussehen (das zweit-
hochste Volumen liegt in Minchen mit
gut vier Milliarden Euro deutlich niedriger),
sondern setzt auch innerhalb des Marktge-
biets eine neue Hochstmarke, die mehr als
doppelt so hoch wie der langjdhrige
Schnitt ausfallt. Dies ergibt die
Analyse von BNP Paribas
Real Estate.
,Dabei hat der Markt
im dritten Quartal 2017
noch einmal ordentlich
Schwung  aufgenom-
men: Zur Jahresmitte
lag  Frankfurt hauch-
dinn in Fuhrung. Dank
einiger Mega-Abschlisse,
unter ihnen das Sony Center,
das fur rund 1,1 Milliarden Euro
den Eigentiimer wechselte, sorgten allein
die letzten drei Monate fir rund 53 Prozent
des Ergebnisses”, erlautert Jan Dohrwardt,
Geschaftsfuhrer der BNP Paribas Real Esta-
te GmbH und Berliner Niederlassungsleiter.
Der Anteil von Berliner Immobilien, die im
Rahmen von Portfoliotransaktionen ver-
kauft wurden, liegt mit rund sieben Pro-
zent auf einem auerordentlich geringen
Niveau. Einzeldeals kommen auf mehr als
5,5 Milliarden Euro und héatten damit selbst
ohne den Verkauf des Sony Centers ei-
nen neuen Rekord vermeldet. Das durch-
schnittliche Volumen pro Deal ist durch die
Vielzahl von GroRabschlissen gestiegen

Spitzenren

5,00 -| %
4,80
4,60
4,40

und belduft sich derzeit auf Gber 50 Millio-
nen Euro.

Highlight: Verkauf des
Sony Centers

Oxford Properties (Oxford), die Immobi-
liengesellschaft des Pensionsfonds fiir kom-
munale Angestellte in Ontario (Kanada), und
die Investmentgesellschaft Madison Inter-
national Realty (Madison) hatten Anfang Ok-
tober 2017 bei der Trophy-Immobilie Sony
Center zugegriffen. Der Gebdudekomplex
am Potsdamer Platz mit etwa 112.000 Qua-
dratmetern Nutzfliche wechselte den Be-
sitzer. Fur Oxford markiert die Transaktion
den Eintritt in den Berliner Markt. Zudem
erweitert sie die bestehenden globalen
Verbindungen zwischen Oxford und Madi-
son. Verkaufer der Immobilie war der sud-
koreanische Pensionsfonds NPS.

Damit wurde in der Neverending-Sto-
ry Berlins unter dem Titel ,Wem gehort
die Stadt?” ein neues Kapitel aufgeschla-
gen. Denn erst im Jahr 2010 verdufRerte
die US-Investmentbank Morgan Stanley
den Immobilienkomplex an den sudko-
reanischen Pensionsfonds NPS fiir eine
nicht ndher bezifferte Summe. Noch vier
Wochen davor hatte NPS den Deal auf 850
Milliarden Won (etwa 572,6 Millionen Euro)
beziffert. Nach der Unterzeichnung des
Kaufvertrags in Seoul wurde offiziell kein
Preis mehr genannt. Der japanische Unter-
haltungskonzern Sony hatte zusammen mit
Tishman Speyer den Komplex - Architekt
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Der Verkauf des Sony Centers gehdrt zu den
grofdten Deals des Jahres 2017.
Foto: Hines

ist Ubrigens Helmut Jahn (Chicago) - fir
1,5 Milliarden Mark (767 Millionen Euro) er-
richtet, im Jahr 2000 er6ffnet und Anfang
2008 fir 600 Millionen Euro an den Mor-
gan-Stanley-Fonds verduRert.

Jungster Megadeal ist der Besitzerwech-
sel einer weiteren Trophy-Immobilie, dem
Upper West am Breitscheidplatz in der Ber-
liner City West, zum &sterreichischen Be-
teiligungsunternehmen Signa Prime/René
Benko von der Frankfurter RFR Holding in
einem Immobilien-Paket fur 1,5 Milliar-
den Euro. Auch das Hochhaus Zoofenster
(gleich gegenliber von Upper West) steht
offenbar vor einem Verkauf. Nach Informa-
tionen von CoStar News UK will Noch-Ei-
gentimer Abu Dhabi Investment Authori-
ty (ADIA) etwa 250 Millionen Euro fur den
(eigentlich vom Eigentlimer wegen seiner
dubiosen Vorgeschichte ungeliebten) 118
Meter hohen Turm haben. Mit der Kaufer-
suche ist JLL beauftragt.

Auch wenn generell alle GroRBenklassen
stark gefragt sind, hat das grof3te Segment
ab 100 Millionen Euro das Investment-Er-
gebnis am meisten befeuert. Insgesamt
konnten hier 13 Vertrdge mit einem Um-
satz von fast 3,7 Milliarden Euro registriert
werden. Noch nie wurde in dieser Katego-
rie mehr umgesetzt. Der Finanzsenator des
Landes Berlin Matthias Kollatz-Ahnen sieht
das Tun der Investoren mit Tréanen in den
Augen - allein beim Sony Center entgin-
gen dem Land Berlin 66 Millionen Euro an
Grunderwerbsteuer, denn alle diese Ver-
kaufe gehen als Share Deals ,Uber die Bih-
ne: Matthias Kollatz-Ahnen schatzt, dass
im Jahr Gber 100 Millionen Euro Einnahmen
so verloren gehen.

Neue Investment-Hotspots
riicken in den Fokus

Das Marktgeschehen in den nachst-
belebtesten Teilmdrkten Peripherie Sud
mit zehn Prozent (576 Millionen Euro) und
Friedrichshain mit acht Prozent (492 Mil-
lionen Euro) wurde in erster Linie durch
zwei weitere Grof3abschlisse bestimmt.
Das ehemalige ,Vattenfall-Gebaude” in der
Puschkinallee 52 im Teilmarkt Peripherie
Sud erwarb die Bundesanstalt fir Immobi-
lienaufgaben (BImA) fur rund 183 Millionen
Euro bereits im ersten Quartal, um dort das
Bundeskriminalamt unterzubringen. Auch
das ,Zalando-Headquarter” in der Vales-
ka-Gert-StraRBe im Teilmarkt Friedrichshain

wechselte bereits im ersten Quartal fur
rund 196 Millionen Euro von UBM Develop-
ment an Capstone Asset Management.
,Diese Investitionen zeigen, dass sich das
Quartier rund um die Mercedes Benz-Arena
durch das bereits seit mehr als zehn Jahren
laufende Engagement von Anschutz und

zahlreichen anderen Projektentwicklern
nachhaltig belebt und als Standort etabliert
hat”, fuhrt Ulrich Denk aus, Investment-
berater und Researcher von Grossmann &
Berger.

Netto-Spitzenrenditen noch
liber drei Prozent

JAngesichts der enormen Nachfrage
nach groRBvolumigen Biiro-Objekten hat es
uns Uberrascht, dass die Netto-Spitzenren-
dite in Berlin nicht bereits unter die Marke
von drei Prozent gerutscht ist”, erldutert
Ulrich Denk. Gegenliber dem Vorjahres-
quartal nahm die Netto-Spitzenrendite fir
Buros um 60 Basispunkte auf 3,10 Prozent
ab, die Netto-Spitzenrendite fir Geschafts-

GEWERBE |

hduser um 30 Basispunkte auf 3,00 Prozent.
Internationale Investoren stemmten allein
fast vier Funftel der Kdufe wie auch den
Springer-Neubau.

Rosige Zukunft?
Die Weichen werden gestellt

Prognosen unterschiedlicher Resear-
cher wie Scope, gif, Deutsche Hypo und der
grof3en Immobilienberatungsunternehmen
sehen positiv fiir den Berliner Birostandort
in die Zukunft, die Weichen seien gestellt.
Die Deutsche Hypo erteilt dem Markt Gber-
raschenderweise den ,Jahresbestwert flr
das Immobilienklima“. Der ZIA-Ausschuss
Biro meint sogar, bei den sieben Mega-
trends fur die Zukunft ,habe Berlin vor
allem beim Co-Working schon sehr viel
richtig gemacht”, so Stephan Leimbach,
Head of Office Leasing JLL und Mitautor der
ZIA-Studie. Nachholbedarf gebe es jedoch
bei den Rahmenbedingungen, vor allem
bei der Erteilung von Baugenehmigungen.

KK
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Mieterstromprojekte beteiligen auch Mieterhaushalte an der Energiewende.
Die GASAG Gruppe hat bereits mehrere Projekte gemeinsam mit der
Wohnungswirtschaft realisiert — beispielsweise mit der landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft Gewobag.

ie  Mieterinnen und Mieter einer
DWohnanIage der Wohnungsbauge-

sellschaft Gewobag konnen schon
seit rund zwei Jahren vom Mieterstrom
profitieren. Mieterstrom - das ist lokal er-
zeugter Strom, der direkt an die Mieter ver-
marktet wird. Die Energiewende zieht damit
in die Innenstddte und bezieht breite Bevdl-
kerungsgruppen ein. Sechs hochmoderne
und leistungsfahige Blockheizkraftwerke
erzeugen den &kologischen Strom fur 837
Wohnungen der Siedlung im Berliner Stadt-
teil Tegel. Betrieben werden die Energiean-
lagen von der GASAG Solution Plus, einer
100-prozentigen Tochtergesellschaft der
GASAG, welche die Entwicklung individu-
eller Energiekonzepte als ihr Kerngeschaft
betreibt.

Antwort auf Klimaziele

Seit mehr als einem Jahrzehnt betreibt
die GASAG Gruppe in den Gewobag-Wohn-
hdusern in der Biedenkopfer Strale, der
EgellstraBe und der Berliner Stralle Kraft-
Warme-Kopplungsanlagen. Diese Anlagen
wurden vor drei Jahren durch effizientere
und grollere Blockheizkraftwerke ersetzt,
die zugleich Warme und Strom produzieren.
Damit waren die technischen Voraussetzun-
gen geschaffen, um der Mieterschaft neben
Warme auch sauberen und kostengiinsti-
gen Strom aus dem eigenen Heizungskeller
anbieten zu kdnnen. Jens Goldmund, Ge-
schaftsfihrer der Gewobag ED Energie- und
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Dienstleistungsgesellschaft, ist von den Vor-
teilen des Quartier-Stroms Uberzeugt: ,Der
Quartierstrom ist eine Antwort auf das po-
litische Leitbild in Zeiten der Energiewende
und strenger Klimaziele.” SchlieBlich redu-
ziert das Quartier-Strom-Projekt den Aus-
stofl des klimaschddlichen Gases CO, um
rund 300 Tonnen jahrlich.

Aufwertung der Immobilie

Viele Vermieter wollen mit umwelt-
schonendem, lokalem Strom ihre Immobi-
lie aufwerten”, erldutert Frank Mattat, Ge-
schaftsfuhrer der GASAG Solution Plus. ,Wir
konnen sie dabei nicht nur bei der Finan-
zierung und dem Betrieb der Anlagen un-
terstlitzen, sondern auch bei der Ansprache
der Mieter.” Denn von der erfolgreichen An-
sprache der Mieterinnen und Mieter hdnge
die Wirtschaftlichkeit des Mieterstrommo-
dells direkt ab, so Frank Mattat.

Die GASAG Solution Plus hat die Marke-
tingmaBnahmen der Gewobag deshalb von
Anfang an intensiv begleitet. Dazu gehorten
personlich adressierte Mailings, Broschiiren
und Vor-Ort-Beratungen. Bei Neuvermie-
tungen wird der Quartierstrom den neuen
Mietern direkt angeboten. Insgesamt 159
Vertrage konnten auf diesem Wege bereits
geschlossen werden. Das sind rund 19 Pro-
zent aller Mietparteien.

Vermarktet wird der Strom als Quar-
tier-Strom, einer Marke der Gewobag ED
Energie- und Dienstleistungsgesellschaft

mbH, unter der die Gewobag gemeinsam
mit unterschiedlichen Contractoren dezen-
tralen Strom vertreibt. Die Gewobag konne
ihren Mietern mit dem Quartier-Strom auch
preislich ein Uberaus attraktives Angebot
machen, sagt Jens Goldmund. Besonders
glnstig ist dabei der Quartier-Strom der
GASAG Solution Plus, wie ein Vergleich
der unterschiedlichen Contactoren zeigt.
Grund ist der niedrige monatliche Grund-
preis von nur 5,60 Euro. Obendrauf zahlt
die GASAG Solution Plus jedem Neukunden
einen einmaligen Bonus von 30 Euro. Insge-
samt aber liegen die Preise bei allen Quar-
tier-Strom-Projekten der Gewobag deutlich
unter dem Grundversorgertarif in Berlin.

Kostenbestandteile entfallen

Méglich wird dies durch einige wirt-
schaftliche Besonderheiten. So entfallen
beim Mieterstrom diverse Kostenbestand-
teile wie Netzentgelte, netzseitige Umlagen,
Stromsteuer und Konzessionsabgaben. Mit
dem in diesem Jahr verabschiedeten Mie-
terstromgesetz hat der Gesetzgeber zudem
die rechtlichen Rahmenbedingungen weiter
verbessert, damit sich Mieterstrommodelle
zunehmend auch fur Vermieter rechnen.
So wurde im Erneuerbare-Energien-Gesetz
(EEG 2017) ein Forderanspruch fur den di-
rekt gelieferten Strom verankert. Danach
erhdlt der Anlagenbetreiber einen Mieter-
stromzuschlag, der sich an den im EEG ge-
nannten Einspeisevergitungen orientiert.
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,Mieterstrom ist ein tUiberaus
attraktives Modell”

Frank Mattat, Geschéiftsfiihrer der GASAG Solution Plus,

spricht im Interview mit IMMOBILIEN AKTUELL iiber die Vorteile
und Perspektiven von Mieterstrommodellen

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Warum sollten
sich Vermieter fur Mieterstrom entschei-
den?

Frank Mattat (FM): Mieterstromprojekte sind
zunachst einmal ein hervorragendes Modell,
Immobilien aufzuwerten und zugleich einen
Beitrag zur Energiewende zu leisten. Aber
auch wirtschaftlich ist Mieterstrom ftr Ver-
mieter durch das Mieterstromgesetz noch
interessanter geworden, wenngleich wir
hoffen, dass die derzeitige technologische
Verengung des Gesetzes auf Photovoltaik
in der kommenden Legislaturperiode ent-
fallt. Sinnvolle Energiekonzepte werden da-
mit unnotig erschwert, denn KWK-Anlagen
sind beispielsweise eine ideale Ergdnzung
fur Photovoltaik. Insgesamt ist Mieterstrom
eine Moglichkeit, um die Energiewende
in die Stadte zu tragen und fair zu gestal-
ten. Denn damit kdnnen nicht mehr nur
Eigenheimbesitzer von der eigenen Strom-
erzeugung profitieren, sondern auch Mehr-
familienhausbesitzer. Vermieter, die sich fur
Mieterstrom entscheiden, bieten ihren Mie-
tern also einen entscheidenden Mehrwert.

IA: Die GASAG Solution Plus bietet Kom-
plettpakete an, die auch Mieterstrommo-
delle enthalten. Welche Vorteile bringt das
furr die Eigentiimer?

FM: Mit unseren Angeboten bindeln wir
alle Dienstleistungen rund um eine effizien-
te Energieanlage: von der Konzeptionierung
Uber die Auswahl geeigneter Anlagenkom-
ponenten bis hin zum effizienten Betrieb.
Den gewdhrleisten wir durch ein kontinuier-
liches Energiemonitoring. Gemeinsam mit
unseren Partnern aus der Wohnungswirt-
schaft vermarkten wir zudem zunehmend
den selbst produzierten Strom im Rahmen
von Mieterstromprojekten. Gerade die Kom-
bination dieser Elemente ist fir die meisten
Kunden interessant. Denn um Mieterstrom-
projekte erfolgreich durchzufthren, ist ein
umfassendes Energiemarktwissen notwen-
dig. Alles selbst zu Gbernehmen, ware fur
die Immobilienbesitzer deshalb ineffizient.
Abgesehen davon wirden sie auch Gefahr

Frank Mattat

laufen, ihr Gewerbesteuerprivileg aufs Spiel
zu setzen.

IA: Welche Wachstumspotenziale sehen
Sie fir Mieterstromprojekte?

FM: Wir gehen davon aus, dass Mieterstrom-
modelle im Zuge der Dezentralisierung
der Stromversorgung weiter an Bedeutung
gewinnen werden. Durch die gesetzliche
Férderung von Mieterstrom sind nun auch
groBere Quartiersldsungen moglich. Das
Bundeswirtschaftsministerium schatzt das
Potenzial auf 3,8 Millionen Wohnungen. An-
dere Studien, wie das jingst veroffentlichte
gemeinsame Gutachten von Wohnungs-
wirtschaft, Mieterbund und Solarwirtschaft,
kommen zu dhnlichen Ergebnissen.

IA: Wie werden die Mieterstromangebote
von der Mieterschaft angenommen?

Quelle: GASAG

FM: Mieterhaushalte sind grundsatzlich
sehr an Mieterstrom interessiert, denn
sie profitieren damit von langfristig nied-
rigen und stabilen Preisen flr ©kologi-
schen Strom. Bei vielen ist auflerdem der
Wunsch grof3, einen Beitrag zum Klima-
schutz zu leisten und unabhangiger vom
offentlichen Stromnetz zu sein. Zugleich
scharft die Energieerzeugung vor Ort das
Energiebewusstsein, denn die Energiever-
sorgung rickt naher — nicht nur lokal, son-
dern auch emotional.

Wir haben deshalb bei allen Mieterstrom-
projekten eine hohe Wechselbereitschaft
der Mieterinnen und Mieter festgestellt. In
der Gewobag-Wohnanlage in Tegel etwa
hatte sich schon nach einem Dreiviertel-
jahr jeder achte Haushalt fur das neue An-
gebot entschieden. Das zeigt: Mieterstrom
ist attraktiv — fur alle Beteiligten.
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Erstes Barcelo Berlins
kommt in die Europacity

Direkt am Berliner Hauptbahnhof entsteht
ein neues Hotel- und Bliroensemble

_
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ordlich des Berliner Hauptbahn-
N hofs wdachst die Europacity heran.

Auf einem Areal von Uber 60 Hek-
tar — also rund 90 Fuf3ballfeldern oder ei-
ner Fliche, die zehnmal so grofl3 ist wie
der Potsdamer Platz — wird hier ein neuer
Stadtteil mit 4.300 Wohnungen fur rund
8.600 Menschen entwickelt. Jahrzehntelang
lag dieser Teil von Berlin brach, glich einem
Niemandsland zwischen Ost- und Westteil
der Stadt, zwischen Lagerhallen und Con-
tainerschiffen. Nun entsteht innerhalb der
nachsten zehn Jahre ein lebendiges Stadt-
viertel in innerstadtischer Wasserlage, das
- ganz im Sinne der Berliner Mischung -
aus Wohn- und Birogebduden, Gewerbe-
flachen, offentlichen StraBen und Platzen
besteht.

Im Geschaftsviertel

Vorreiter der Entwicklung
sind die beiden Projekte
auf den Baufeldern MK |
und MK II, die direkt am
Hauptbahnhof  liegen
und auf denen bereits
kraftig gebaut wird.
SchlieBlich soll hier bis
Ende 2019 ein von den
Projektentwicklern HG
Immobilien sowie OVG Real
Estate gemeinsam geplantes
und anschlieBend in jeweils eige-
ner Verantwortung errichtetes Ensemble
aus zwei Gebaudeteilen entstehen, die sich
eine gemeinsame Griindung teilen. Die HG
IMMOBILIEN  Objektgesellschaft von Va-
lentin Helou hatte das Grundstiick bereits
2011 erworben. Fir ihn sind die Vorteile
des Standorts klar: ,Das Grundstuick liegt
gleich an mehreren Verkehrsachsen, wo-
bei die Invalidenstrale die Ost-West-Ver-
bindung markiert, der Tiergartentunnel die
Nord-Sud-Verbindung und der direkt be-
nachbarte Hauptbahnhof den wichtigsten
Kreuzungspunkt fur den Schienenverkehr
in Berlin. Zugleich sind es von hier aus nur
wenige hundert Meter bis in das Regie-
rungsviertel, und es befindet sich direkt am
Rand der Europacity, die sich zunehmend
zu einem wichtigen Geschaftszentrum fur
international bekannte Unternehmen wie
TOTAL, PwC und KPMG entwickelt.”

Auf dem Baufeld MK Il plant Valentin
Helou den Bau eines Hotelgeb&udes in Ei-
genregie, wahrend der Grundsttcksteil MK |
bereits 2014 mit umfangreichen stadtebau-

ANBINDUNG
ALS VORTEIL
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lichen Vorplanungen an die OVG Real Estate
verduflert wurde. Beide Partner entwickeln
seitdem das Grundsttick gemeinschaftlich
weiter, wobei die Bauvorhaben jeweils in
eigener Verantwortung errichtet werden.
Die OVG will hier unter dem Namen ,Grand
Central Berlin” ein intelligentes Buroge-
bdude mit modernster Technik und rund
22.000 Quadratmetern Bruttogeschossfla-
che errichten, das mit dem Hotel architek-
tonisch ein Ensemble bildet. Die Bauarbei-
ten haben bereits begonnen: Im Sommer
2017 fiel der Startschuss fur die gemeinsa-
men Tiefbauarbeiten.

Valentin Helou hat flr seinen neuen
Hotelstandort ebenfalls konkrete Pldne.
Bereits 2015 verpachtete er das geplante
Vier-Sterne-Hotel an die spanische Hotel-
kette Barcelo, die Gber 100 Hotels in ver-
schiedenen Landern betreibt und nun auf
dem deutschen Markt expandiert.
Nach einem Haus in Ham-
burg ist das Barcel6 Ber-
lin der zweite Betrieb

des familiengefiihrten

Unternehmens in der

Bundesrepublik  und

der erste in der Haupt-

stadt. Bewusst will sich
das Projekt, dessen mo-
derne und urbane Fassa-
dengestaltung von Bolwin
Wulf Architekten stammt, von
der Architektur der Umgebung ab-
heben. Fir die Innengestaltung und die
Kubatur des Hotels zeichnet das ebenfalls
renommierte Architekturbiro Aukett +
Heese verantwortlich. Die derzeitige Pla-
nung sieht 283 Doppelzimmer und Suiten
mit Uberdurchschnittlichen Raumhohen
von bis zu drei Metern vor.

Suiten mit Blick

Im Staffelgeschoss in der neunten Eta-
ge entstehen 30 Meter Uber dem Boden
der InvalidenstraBe gerdumige Suiten
mit Blick Uber die Mitte Berlins. Das Kon-
ferenzzentrum im ersten Geschoss und
der Gastronomie- und Barbereich mit of-
fener Lobby im Erdgeschoss werden be-
sonders grof3ziigig und hell gestaltet. ,Mit
dem offenen Bar- und Gastronomiebe-
reich im Erdgeschoss des Hotels sorgen
wir aulBerdem fir einen zusatzlichen ku-
linarischen Anlaufpunkt in der Europa-
city,” so Valentin Helou.

David Eckel

Will sich abheben: das neue Barcelé am Hauptbahnhof.

Visualisierung: Bolwin Wulf Architekten
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Jakob Mahren hat ein Naschen fiirs richtige Timing.
Deshalb lohnt sich ein Blick auf die Ankaufs-
und Verkaufspolitik seiner Mdhren AG.

enn es um spektakuldre Trans-
aktionen von Wohnimmobilien
in Berlin und Mitteldeutschland

geht, hat nicht selten die in der Haupt-
stadt ansdssige Mahren AG ihre Hande im
Spiel. In der Hauptstadt verkaufte sie im
Herbst ein Portfolio von weit tUber tausend
Wohnungen an ADO Properties, und in
Mitteldeutschland machte sie mit der Ver-
dullerung von rund 600 Einheiten in Mag-
deburg, Halle (Saale) und Leipzig an Brack
Capital von sich reden. ,Wir haben die ak-
tuell sehr giinstige Marktsituation fur Ver-
kaufe genutzt, um unsere Liquiditatsbasis
fur neue Ankaufsvorhaben im groBen Stil
signifikant zu starken”, sagt dazu Firmen-
grinder und CEO Jakob Mahren.

Das klingt ehrgeizig. Und ehrgeizig ist
Jakob Mahren ohne Zweifel. Jedenfalls liel3
er sich nicht viel Zeit, um ins Immobilien-
geschaft einzusteigen: Kurz nach der Jahr-
tausendwende - da war er zarte 19 Jahre
alt — erwarb er mit dem Geld, das er sich in
der Endphase des Neuen Markts verdient

Foto: Mdhren AG/Richard Bejick
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hatte, seine ersten Berliner Wohnimmobilien.
Damit legte er die Grundlage fur ein Unterneh-
men, das im Jahr 2017 rund 300 Millionen Euro in
Immobilien investierte.

Verkauf zum Hochstpreis

Bemerkenswert ist allerdings weniger die
schiere GroRe des 2002 gegriindeten Unter-
nehmens — gut 1.500 Wohneinheiten bilden das
Portfolio der (nicht bérsennotierten) Mahren AG
- als vielmehr die Souveranitdt, mit welcher der
Firmengriinder bisher auf den Wellen des Immo-
bilienmarkts surfte. Ein erstes Mal im grof3en Stil
als Verkaufer tatig wurde Jakob Mahren 2007 -
also ziemlich genau zu dem Zeitpunkt, zu dem
die Preise ihren Hohepunkt erreicht hatten, um
anschlieBend in den Wirren der Lehman-Pleite
und der weltweiten Finanzmarktkrise in den Kel-
ler zu rauschen. In der Folge nutzte Mahren die
gunstigen Einstiegspreise, um wieder als Kdufer
auf den Plan zu treten. Dabei konzentrier-
te er sich auf damals noch glinsti-
ge Berliner Innenstadtlagen wie
Neukolln und Wedding - also
genau diejenigen Lagen, die

-

NICHT
VERLOREN

anschliefend die starkste Preissteigert
ten.

Ende 2014 wechselte Jakob Mahren wiec
auf die Verkauferseite und trennte sich von ei-
nem Portfolio von 835 Wohnungen. Mit dem
Verkaufserlos erweiterte er den Aktionsradius:
Hatte er sich zuvor ganz auf Berlin konzentriert,
nahm er jetzt auch aufstrebende Stadte in Mit-
teldeutschland wie Magdeburg, Leipzig, Dresden
und Halle (Saale) in den Blick. Dabei Gbernahm
er diejenigen Wohnhdauser, die er jetzt unter Ver-
mittlung von Engel & Vélkers Investment Consul-
ting an Brack Capital verkaufte.

Hat Jakob Mdhren etwa den Glauben an die
mitteldeutschen Standorte verloren? Das nicht,
versichert der immer noch junge Firmenchef.
Aber er nutzt die stark gestiegenen Preise, um
Kasse zu machen. Erworben hatte er die Objek-
te nach eigenen Angaben zum 13- bis 15-fachen
der jahrlichen Mieteinnahmen; der jetzige Ver-
kaufspreis liegt oberhalb des 20-fachen. ,Dass

die Preise so schnell steigen wirden”,
rdumt er ein, ,habe ich nicht vermu-
tet.” Dabei bezweifelt er, dass die
Preise sich auf dem jetzigen Ni-
veau halten werden.

INVESTMENT HE
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,In Halle (Saale) und Magdeburg sehe ich
die Preise nicht auf Dauer oberhalb des
20-fachen”, sagt er. Denn die Nachfrage der
Mieter sei in diesen Stadten nicht so grof3
wie in Leipzig und besonders in Berlin.
Auch in der Hauptstadt haben die hohen
Preise Jakob Mdhren in diesem Jahr dazu

motiviert, Uber 1.000 Wohnungen zu verdu-
RBern - in diesem Fall an ADO Properties. ,Zu
den Eckdaten, zu denen ich verkaufe, wiirde
ich nicht kaufen”, kommentiert er dies und
klingt dabei selber erstaunt tber die Erlse,
die er bei den Verkdufen erzielen konnte.
Allerdings betont er, dass sich der Kauf fir

Magdeburg: Auf der Elbinsel Werder nahe dem Zentrum kaufte die Mdhren AG ein vollvermietetes vier-
geschossiges Mehrfamilienhaus. Die 1900 errichtete und 1999 umfassend sanierte und modernisierte
Immobilie verfiigt iiber etwa 930 Quadratmeter Wohnfliche sowie acht Pkw-Stellpldtze.

Quelle: Mdhren AG
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Berlin: In seinem Heimatmarkt Berlin
kaufte die Mihren AG auf der Rostocker Straf3e
und der Sonnenallee.

einen Investor mit anderer Strategie trotz-
dem rechnen kdnne. Jakob Mahren selber
versteht sich als Bestandshalter und strebt —
von Ausnahmen wie dem mitteldeutschen
Portfolio abgesehen - eine Haltedauer von
mindestens flnf Jahren an.

Was aber macht Jakob Mdhren nun mit
dem Geld aus den Verkaufen? Ganz einfach:
Er investiert es neu. So hat er zum Beispiel
vor kurzem auf der Elbinsel Werder in Mag-
deburg von einem Berliner Privatinvestor
ein viergeschossiges Mehrfamilienhaus mit
14 Wohneinheiten erworben. Damit habe
die Mahren AG ,die Gelegenheit genutzt, ein
nachhaltiges Investment an einem gefrag-
ten Wohnstandort flr eine attraktive Ren-
dite zu tatigen”, sagt Annett Lorenz-Kirbis,
Leiterin der Magdeburger AENGEVELT-Nie-
derlassung, die die Transaktion vermittelt
hat. Grundsatzlich ist Jakob Mahren auch an
Objekten interessiert, die fur andere Inves-
toren zu kompliziert sind, weil zum Beispiel
die Unterlagen nicht vollstandig vorliegen
oder das Gebdude von Hausschwamm be-
fallen ist. Positiv wirke sich zudem aus, dass
sein Unternehmen Uber ein gutes Netzwerk
bei Maklern verfiige, so der Unternehmer.
Und weil er sich als ,fairer Geschaftspart-
ner” erwiesen habe, der eine ,professionel-
le, unkomplizierte Abwicklung” garantiere,
wirden Eigentiimer gern an die Mahren AG



Bau GmbH

HAUPTSACHLICH AUSGEFUHRTE
GEWERKE:

== Stahlbetonarbeiten aller Art
(Rohbau)

== Keller
(auch WU-Keller in Sandwichbauweise/
weiBe Wanne)

== Putz- und Estricharbeiten

Unsere Investition in die Zukunft:

4 Auszubildende als Stahlbetonbauer
und Maurer

verkaufen. Dabei hdngt die genaue Inves-
titionsstrategie vom Standort ab. In Berlin
kauft Jakob Mdhren Wohnimmobilien in der
gesamten Stadt - und auch in Umlandge-
meinden. In Leipzig kommt ebenfalls fast
jeder Stadtteil in Frage. Zurtickhaltender ist
er in Halle und Magdeburg: Dort konzent-
riert er sich auf die Innenstadt, da ,das Ver-
mieten nicht so einfach ist wie in Berlin”.

Jetzt auch
Gewerbeimmobilien

Dartiber hinaus hat sich der Berliner
Unternehmer ein neues Geschiftsfeld er-
schlossen: Erstmals erwarb er eine rein ge-
werblich genutzte Immobilie. Das in einem
Off-Market-Deal Gbernommene Objekt in
der Nahe des Kurflirstendamms zeichnet
sich durch relativ niedrige Bestandsmieten
aus, die bei der Erneuerung der Mietvertra-
ge erheblichen Spielraum nach oben bie-
ten. ,Gewerbeflichen sind stark gefragt”,
begriindet Jakob Mdhren die Ausweitung
seiner Aktivitdten. Zudem hatten Gewer-
beimmobilien den Vorteil, politisch weniger
stark reglementiert zu sein als Wohnimmo-
bilien. Folgerichtig ist er auf der Suche nach
weiteren Gewerbeobjekten in Berlin und

MAZ Bau GmbH
Fax 030 6630 5390

Tel.: 030 6630 5389
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moglicherweise auch in Leipzig, nicht aber
in anderen mitteldeutschen Stadten. Und
noch ein drittes Standbein ist dazu gekom-
men: Mit einem sechsstelligen Euro-Betrag
hat sich die Mdhren AG an einem Startup
beteiligt, das im Co-Living-Geschaft tatig
ist. Die Projects XYZ GmbH mietet Wohn-
flichen an, um die einzelnen Zimmer dann
mobliert und voll ausgestattet an Young
Professionals  weiterzuvermieten. Diese
sollen sich als Teil einer Community ver-
stehen und entsprechend bereit sein, ho-
here Mieten zu akzeptieren. Projects XYZ
tritt damit in Konkurrenz zu Medici Living,
einem bereits etablierten Anbieter solcher
Co-Living-Modelle. ,Den Eigentiimern bie-
tet das Konzept eine langfristige und hoch-
wertige Flachenauslastung”, nennt Jakob
Mahren den Vorteil. ,Und die Plattform-
nutzer profitieren von einem komfortab-
len und sehr flexiblen Wohnungsservice.”
Doch das ist noch nicht alles: Auch im her-
gebrachten Tatigkeitsfeld als Wohnungsin-
vestor will Jakob Mahren weiter wachsen.
Dafir hat er Stadte mit mindestens 100.000
Einwohnern und positiver demografischer
Entwicklung im Blick — und zwar bundes-
weit.

Christian Hunziker

Berliner Straf3e 100

-
»

MAZ Bau GmbH ist ein mittelstandisches
Bauunternehmen mit mehrjghriger Erfahrung
und hat sich auf den Rohbau und den erwei-
terten Rohbau von Gebduden spezialisiert.
Unsere Bauvorhaben befinden sich haupt-
sdchlich in den Regionen Berlin und Bran-
denburg. Wir sind tatig im Wohnungsbau,

IET: ROHBAU

Industrie- und Hallenbau und bei der Errich- #

tung 6ffentlicher Bauwerke.

AU PQ
h‘“den VOB

st/
L) aa‘l_‘/

FACHGEMEINSCHAFT BAU

BERLIN UND BRANDENBURG e.V.

13189 Berlin
E-Mail: info@maz-bau.de
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Das Comeback des offenen Fonds

Fondsgesellschaften haben in letzter Zeit mehrere offene Immobilienfonds
aufgelegt. Geld von Anlegern finden sie leicht — doch die Suche nach passenden
Immobilien ist eine Herausforderung.

wiss Life Living + Working heif8t das
SProdukt, mit dem die Swiss Life Ka-

pitalverwaltungsgesellschaft (KVG) in
diesem Jahr in den Vertrieb gegangen ist. Es
handelt sich um einen offenen Immobilien-
fonds, der Geld von Privatanlegern einsam-
melt und dieses europaweit in Immobilien
der Nutzungsarten Gesundheit und Woh-
nen (Living) sowie Blro und Einzelhandel
(Working) investiert. Von einem ,wichtigen
Schritt” spricht Ingo Hartlief, Sprecher der
Geschiftsfuhrung der Swiss Life KVG, ,da
wir hiermit in das Privatkundensegment
eintreten”.

Doch Moment mal. War da nicht etwas
mit offenen Immobilienfonds? In der Tat:
Dieses Produkt litt in ganz besonderer Wei-
se unter der Finanzmarktkrise, die im Gefol-
ge der Lehman-Pleite 2008 die Weltwirt-
schaft erschitterte. Denn innerhalb kurzer
Zeit gaben viele Anleger, die ihr Geld in offe-
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JUSET AL

CASH STOP
FAST

ne Fonds gesteckt hatten,
ihre Anteile an die Fonds-
gesellschaft  zurick und
brachten diese damit in grofRte
No6te. Denn da sich die Immobilien

nicht so schnell verkaufen lieBen - und
schon gar nicht in einem fallenden Markt -,
hatten die Gesellschaften nicht ausreichend
Liquiditat, um die Rickgabewinsche zu er-
fullen. Die Folge war, dass die offenen Fonds
geschlossen werden mussten - sprich: Die
Ricknahme von Anteilen wurde ausgesetzt.
Noch heute steckt deshalb Anlegergeld in
einst sehr beliebten Fonds wie dem SEB Im-
molnvest und dem CS Euroreal fest.

Annahmebegrenzung
fur gute Rendite

Geradezu paradox wirkt es, dass diejeni-
gen Fonds, die sich am Markt halten konn-

Das World Trade Center in Dresden ging 2017 zu
grof3en Teilen an einen offenen Immobilienfonds
von Deka.

Foto: POLIS Immobilien AG

ten oder neu aufgelegt worden sind, heute
mit dem umgekehrten Problem zu kdmpfen
haben: Sie ziehen so viel Kapital von Anle-
gern an, dass sie dieses kaum investieren
konnen. Laut dem Bundesverband Invest-
ment und Asset Management (BVI) flossen
in den ersten acht Monaten des Jahres 2017
3,4 Milliarden Euro in offene Immobilien-
fonds. ,Genau wie institutionelle Anleger
wollen auch Privatinvestoren derzeit ver-
starkt in Immobilien investieren”, begrin-
det Michael Schneider, Geschaftsfuhrer der
IntReal International Real Estate Kapitalver-
waltungsgesellschaft, diese Entwicklung.

Erstaunlich ist dieser hohe Mittelzufluss,
da zahlreiche Fonds zeitweise gar keine
neuen Gelder annehmen. Das gilt zum Bei-
spiel fur den Leading Cities Invest,
den die KanAm Grund Kapi-
talverwaltungsgesellschaft
2013 aufgelegt hat. Nach-

dem die Fondsmanager
im Sommer 2017 mit
dem Bulrogebdude Ner-
viens 85 in Brussel des
zwolfte Objekt fur den
Fonds erworben hatten,
verkindeten sie erst ein-
mal einen Cash Stop. Neues
Geld akzeptierten sie erst im
September 2017 wieder mit der Be-
grindung, die Akquisition von zwei neuen
Objekten sei in Vorbereitung. Hintergrund
dieser MaBnahme: Ohne Annahmebegren-
zung wurde die Liquiditdtsquote steigen -
und das ware abtraglich fur die Rendite, da
es fur liquide Mittel derzeit fast keine Zinsen
gibt.

Eine andere Politik verfolgt die Commerz
Real mit ihrem Flaggschiff, dem seit 45 Jah-
ren existierenden Fonds hauslnvest. ,Unser
oberstes Ziel ist es, den Fonds immer offen
zu lassen”, sagt Gerd Johannsen, Pressespre-
cher von Commerz Real. Nach seinen Wor-
ten flieBen jeden Monat rund 100 Millio-
nen Euro Anlegergelder in den Fonds. Die-
se investieren die Fondsmanager beispiels-



weise in die Modernisierung bestehender
Fondsobjekte. Denn wie alle Investoren
stehen sie in der derzeitigen Boomphase
des Immobilienmarkts vor dem Problem,
Uberhaupt attraktive Immobilien zu ver-
tretbaren Preisen zu finden, die sie fur den
Fonds erwerben kénnen.

Wie akut dieses Problem ist, stellte
Commerz Real bei der Vorbereitung seines
eigentlich 2017 geplanten Wohnimmobi-
lienfonds fest. ,Wir waren uns nicht mehr
sicher, ob wir den Fonds mit Immobilien
gefullt bekommen hatten”, begriindet Gerd
Johannsen, warum das Unternehmen letzt-
lich auf die Auflage des Fonds verzichtet
hat.

Invest in geforderte
Wohnungen

Erfolgreicher ist die Hamburger Fonds-
gesellschaft Union Investment, die in die-
sem Jahr gemeinsam mit dem Wohnimmo-
bilienspezialisten ZBI den Fonds Unilmmo:
Wohnen ZBI auf den Markt gebracht hat.
Dabei handelt es sich um das erste Privat-
anleger-Produkt, mit dem die Hamburger
ausschlieRlich in Wohnimmobilien investie-
ren - und das gleich in grolem Stil: Bereits
in der ersten Zeichnungsphase wurden 620
Millionen Euro eingesammelt und zum gro-
RBen Teil auch schon investiert, unter an-
derem in Wohnanlagen in Sachsen, Sach-
sen-Anhalt (Dessau; siehe Seite 26) und
Nordrhein-Westfalen.

Ein  weiterer Wohnimmobilienfonds
konnte demnachst hinzukommen. Die
Hamburger Lloyd Fonds AG bereitet ei-
nen offenen Fonds vor, der in 6ffentlich
geforderte Wohnungen investiert. Bemer-
kenswert daran ist, dass Lloyd Fonds daftr
urspringlich das Vehikel einer Aktienge-
sellschaft vorsah. Das habe sich aber nicht
realisieren lassen, sagt der Vorstandsvorsit-
zende Torsten Teichert. Denn das Feedback
des Marktes habe gezeigt, ,dass deutsche
Investoren die Struktur einer Immobili-
en-AG nicht moégen und ausléndische In-
vestoren sich nicht mit einer Rendite von
drei bis vier Prozent zufriedengeben”. Der
jetzt geplante Fonds wird Torsten Teichert
zufolge sowohl in Neubauten als auch in
Bestandsimmobilien investieren.

Zu hohe Renditeerwartung dirfen An-
leger bei offenen Immobilienfonds im Ub-
rigen nicht haben: Nach Angaben der Ra-
tingagentur Scope schitteten die offenen
Immobilienfonds 2016 im Durchschnitt 2,4
Prozent an die Anleger aus.

Christian Hunziker

INVESTMENT |

Dieses Biirogebdude in Amsterdam wurde fiir den Swiss Llfe Living + Working erworben.
Quelle: Swiss Life KVG/Axel Stephan Fotodesign
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,Der Markt ist in einer
Hochpreisphase”

Offene Immobilienfonds miissen in der jetzigen Marktphase sehr
selektiv ankaufen. Diese These vertritt Sonja Knorr, Analystin bei der
Berliner Ratingagentur Scope Analysis.

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Vor einigen Jah-
ren schien der offene Immobilienfonds so
gut wie tot zu sein. Tauscht der Eindruck,
dass er jetzt wieder quicklebendig ist?

Sonja Knorr (SK): Tatsidchlich kommen
neue Fonds auf den Markt, und die beste-
henden Produkte verzeichnen so grofle
Mittelzuflisse, dass die Fondsgesellschaf-
ten diese zum Teil einschrdnken mussen.
Denn sie stehen vor der Herausforderung,
genligend Immobilien zu finden, die ihren
Anlagekriterien entsprechen.

IA: Welche Immobilienarten suchen denn
die Fonds?

SK: Vielfach sind es die klassischen Core-
Assets, also erstklassige Buroimmobilien,
Shoppingcenter und zunehmend auch Ho-
tels. Weil aber in diesem Segment ein gro-
Rer Konkurrenzdruck herrscht, kommt es
zu Ausweichtendenzen, was Lage und Im-
mobilientypus betrifft. Auch Fonds gehen
jetzt in B-Stadte und akzeptieren Immobi-
lien, die einen gewissen Leerstand aufwei-
sen.

IA: Die Preise sind seit Jahren gestiegen.
Laufen die Fonds da nicht Gefahr, zu
liberteuerten Preisen einzukaufen?

SK: Natdrlich ist der Markt in einer Hoch-
preisphase. Die Frage ist, wie gut ein Port-
folio das abfedern kann. Die Werte von
Objekten, die schon langer zum Portfolio
gehoren, werden nur langsam hochgezo-
gen, da deutsche Bewerter — anders als
ihre angelsdchsischen Kollegen - auf die
nachhaltig erzielbaren Werte abstellen und
Schwankungen so weniger stark abgebil-
det werden. Die neuen Fonds mussen in
der Tat sehr selektiv ankaufen, um fur ei-
nen moglichen Wertverlust Vorsorge zu
treffen. Bei Buroimmobilien zum Beispiel
sind langfristige Mietvertrage mit boni-
tatsstarken Mietern von Vorteil. Und bei
Wohnimmobilien geht es darum, einen
Mehrwert zu generieren, also zum Beispiel
sie energetisch zu sanieren oder Dachge-
schosse auszubauen.
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Analystin Sonja Knorr

IA: Kdonnte es nicht trotzdem sein, dass
gerade die neuen Fonds bei einer Ab-
schwidchung des Marktes in ernsthafte
Schwierigkeiten kommen?

SK: AuszuschlieBen ist nichts. Die neuen
gesetzlichen Regelungen haben das Pro-
dukt zwar krisenfester, aber nicht krisensi-
cher gemacht. Auch wenn Neuanleger ihre
Anteile jetzt mindestens 24 Monate halten
und die Anteilsriickgabe ein Jahr im Vor-
aus ankindigen mussen, bleibt der grund-
sdtzliche Widerspruch bestehen, dass die
Immobilie ein langfristiges Anlageprodukt
ist, wahrend Anleger mittelfristig Uber ihr
Geld verfugen wollen. Zudem haben die
alteren Fonds ja auch Bestandskunden, die
Anteile von bis zu 30.000 Euro pro Halb-
jahr an die Fondsgesellschaft zurlickgeben
kénnen. Weil sich Immobilien nun einmal
nicht so schnell verkaufen lassen, kann es
durchaus sein, dass die Schliefung eines

Quelle: Scope

Fonds wieder einmal ein addquates Mittel
sein wird, um die Anleger zu schitzen.

IA: Apropos SchlieBung: Wie heftig hat es
eigentlich die Anleger der offenen Immo-
bilienfonds getroffen, die nach der letz-
ten Krise geschlossen wurden?

SK: Das ist von Fonds zu Fonds unter-
schiedlich. Tendenziell haben vor allem
diejenigen Anleger hohe Verluste ge-
macht, deren Fonds ihr Immobilienport-
folio in der Hochpreisphase des Marktes
aufgebaut haben und zu Beginn der Ab-
wicklungsphase Immobilien zu niedrigen
Preisen verkauft haben, wahrend diejeni-
gen Fonds, die mehr Zeit fur die Abwick-
lung hatten, vom Aufschwung des Markts
profitiert haben. Genaueres werden wir
wissen, wenn wir unsere aktuell in Erstel-
lung befindliche Studie zu diesem Thema
abgeschlossen haben.

Interview: Christian Hunziker



Experten wie Ernst Wilhelm, Fachanwalt fiir Bau- und Architektenrecht in
der Kanzlei HFK Rechtsanwalte LLP, kritisieren das Anordnungsrecht und die
Tatsache, dass verschiedene Aspekte gar nicht angefasst wurden.

erlin ist nicht zu stoppen: Auch fir
Bzms rechnen die Experten mit einem

weiteren Bauboom in der Hauptstadt.
Die Metropole ist ein Spiegel der Gesell-
schaft: neben den vielen Verkaufs- und
Erstellungsrekorden, aber ebenso in der
gesellschaftlichen Diskussion Gber zu hohe
Mieten. Auch rechtlich gibt es einige An-
derungen. IMMOBILIEN AKTUELL sprach
dartber mit Ernst Wilhelm, Fachanwalt far
Bau- und Architektenrecht und Leiter des
Berliner Standortes der Kanzlei HFK Rechts-
anwalte LLP.

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Das Bauver-
tragsrecht war sehr veraltet. Seit 1. Januar
2018 gelten nun Anderungen. Wie beurtei-
len Sie diese?

Ernst Wilhelm (EW): Die Neuerungen sind
nur zum Teil gelungen. Zu kritisieren ist,
dass das Herzstick der Reform, das An-
ordnungsrecht, von den Begrifflichkeiten,
dem Prozedere und den Rechtsfolgen un-
scharf beziehungsweise unpraktikabel aus-
gestaltet wurde. Des Weiteren beméngele
ich, dass bestimmte Themen des privaten
Baurechts, die dringend einer gesetzlichen
Klarung bedurft hatten, nicht angepackt
worden sind, etwa die unterschiedlichen
Rechtsfolgen verschiedener Kiindigungstat-
bestinde oder Mangelrechte vor Abnahme
oder die Bauzeitverlangerungsthematik.

IA: Kénnen Sie die wichtigsten Anderun-
gen kurz zusammenfassen?

EW: In das Burgerliche Gesetzbuch (BGB)
wurde erstmals der Bauvertrag als eigener
Vertragstypus in der Gruppe der Werkver-
trage aufgenommen und geregelt. Neu ist
das Anordnungsrecht. Es wird unterschie-
den zwischen Anderungen innerhalb des
vereinbarten Leistungsumfanges zur Er-
reichung des werkvertraglichen Erfolges
(§650 b (1) Nr. 2 BGB) und Anderungen des
vereinbarten Werkerfolges selbst (§ 650 b (1)
Nr. 1 BGB). Bei den Anderungen des Werker-
folges besteht nach dem Gesetz kein Befol-
gungszwang, bei den Anderungen, die zur
Erreichung des vereinbarten Werkerfolges
notwendig sind, besteht grundsatzlich Be-
folgungspflicht. Zwischen dem Anderungs-

begehren des Bauherrn und der Anordnung
zur Ausflihrung ist ein Prozedere vorgege-
ben, welches maximal 30 Tage dauert. In
der Zeit ist der Unternehmer gehalten, ein
Angebot Uber die Kosten zu legen, Uber das
moglichst Einvernehmen zu erzielen ist. Die
Nachtragshohe bestimmt sich nach den
tatsachlich erforderlichen Kosten. Wird kein
Einvernehmen erzielt, kann der Besteller die
Ausfihrung der Leistung anordnen, der Un-
ternehmer 80 Prozent der Verglitung seines
Angebotes als vorldufigen Abschlag ausbe-
zahlt verlangen.

IA: Herzstick der Reform ist ein Anord-
nungsrecht des Bestellers. Welches Ziel
verfolgt dieses Gesetz, und wie sinnvoll ist
es?

EW: Die Reform will zwischen dem Wunsch
des Bestellers nach Anderungsmoglichkei-
ten und dem Interesse des Unternehmers
an Vergitungssicherheit fur solche Nach-
tragsleistungen ausgleichen. Das Vergu-
tungsinteresse des Auftragnehmers wird
durch das 30tagige Verfahren zwischen An-
derungswunsch und verbindlicher Anord-
nung zu wahren versucht.

Dieses Ziel ist nur zum Teil erreicht worden.
Die 30 Tage werden zu lange sein, vor allem
wenn die Baustelle terminlich auf dem kri-
tischen Weg liegt. Die 80-Prozent-Regelung
fur vorlaufige Abschlage auf strittige Nach-
tragsangebote wird auch Generalunterneh-
mer erheblich belasten. Ob das zur schnel-
len Losung von Konflikten angedachte
einstweilige Verflgungsverfahren vor Bau-
kammern greifen wird, bleibt abzuwarten.
Vielfach sind die Probleme zu komplex, als
dass sie in einem Eilverfahren plausibel und
einigermaflen rechtssicher beurteilt werden
konnten.

IA: Gibt es weitere Neuerungen?

EW: Eine Zielfindungsphase beim Architek-
tenvertrag, in der die Planungsziele geklart
und eine erste Kosteneinschatzung abge-
geben wird. Danach kdnnen sich beide Sei-
ten vom Vertrag l6sen. Ebenfalls neu ist ein
Verbraucherbauvertragsrecht. Zentral sind
darin Vorgaben fur die Baubeschreibung
(8 2, Art. 249 EG BGB).

IA: Werden durch die Modifikationen des
Gesetzes die Bearbeitungszeiten kiirzer?

EW: Nein, die Errichtungszeiten werden die
gleichen bleiben. Das Problem der schlep-
penden GroRbauvorhaben besteht nicht in
einer unvollstandigen Gesetzeslage, son-
dern in einer nicht ausgereiften Planung vor
der baulichen Ausfihrung und in zu nied-
rigen Kostenbewertungen &ffentlicher Bau-
vorhaben aus politischen Grinden.

IA: Spezielle Baukammern sollen nun an
den Landgerichten eingerichtet werden,
um schleppende Prozesse zu beschleuni-
gen. Welche Aufgaben tibernehmen diese
neuen Institutionen, und wie sinnvoll sind
sie?

EW: Die Baukammern sollen in Eilverfah-
ren Streitigkeiten Uber Nachtrdge, sowohl
dem Grunde als auch der Héhe nach, kla-
ren. Dabei wird es in der Praxis vornehmlich
um die 80 Prozent als vorldufigen Abschlag
fur streitige Nachtrdge gehen. Diese Ver-
fahren sollen dem Unternehmer Liquiditat
verschaffen. Allerdings sind die Gerichte
an die (Zahlungs)Antrage nicht gebunden
(§ 938 (1) ZPQ). Das kann dazu fuhren, dass
ein klagendes Unternehmen nicht die bean-
tragte Liquiditat, sondern unter Umstanden
nur eine Birgschaft als Sicherheit fur den
streitigen  Vergltungsanspruch erhalten
wird. Problematisch ist zudem, dass die
Entscheidungen ohne Sicherheitsleistung
vollstreckbar sind. Wenn zur Vermeidung
dieses Insolvenzrisikos die Verurteilung zu
einer (vorlaufigen) Zahlung von der Stellung
einer Sicherheit abhdngig gemacht wird,
kann sich dies fur den klagenden Unterneh-
mer bei Gesamtbetrachtung als nicht mehr
wirtschaftlich darstellen.

IA: Was erwarten Sie an dieser Stelle?

EW: Ich denke, dass die einstweiligen Ver-
fugungsverfahren gar nicht so haufig zur
Losung von Konflikten gewahlt werden. Da-
mit wird das Ziel, ein gerichtliches Tool zur
schnellen Konfliktkldrung am Bau zu etab-
lieren, wohl nicht erreicht. Wir empfehlen
deshalb nach wie vor, auf aullergerichtliche
und interdisziplindre Streitldsungsmodelle
fur die Bauabwicklung zurtickzugreifen.
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Ihr Partner fur Eigenkapital- und
Mezzanine - Finanzierungen

Profitieren Sie von unserer langjdhrigen Erfahrung in der Strukturierung,
Finanzierung sowie Realisierung Ihrer Immobilie. Nutzen Sie das weltweite
Engel & Volkers-Netzwerk, die Innovationskraft und das exklusive Kundener-
lebnis. Bauen Sie auf unsere Unterstiitzung wahlweise in einzelnen Phasen

oder im Gesamtprozess der Planung und Umsetzung — bei einem Kapitalbedarf ab
500.000 Euro.

Jetzt informieren: E N G E L &V6 L K E R s
www.ev-capital.de/projektentwickler CAPITAL




