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duell auf Sie und Ihre Tatigkeitsbereiche zuschneiden. Wir freuen uns darauf,
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Von der Wiederholung die
Wiederholung oder: Die endlose
Rederei Giber den Wohnungsbau

arnschuss und Bankrotterfahrung: Das
Wklingt ja fast noch harmlos. Dahinter

verbirgt sich aber die Endlosschleife, die
seit Monaten, seit Jahren immer wieder bemiht
wird. Ohne Erfolg! Denn die Baugenehmigungs-
zahlen sinken. Der BFW fordert, dass Worten
endlich Taten folgen sollen. In Deutschland ging
es von Januar bis Juni 2018 um 0,6 Prozent nach
unten. Insgesamt wurde der Bau von 168.500
Wohnungen genehmigt. Die Zahl fur neue Mehr-
familienhauser ist zwar um 4,9 Prozent gestiegen.
Dagegen ist die fur neue Einfamilienhduser um
1,6 Prozent und fir neue Zweifamilienhduser um
2,9 Prozent zurtickgegangen.

Mit dem Erfahrungshorizont der vergange-
nen Diskussionen kann jeder, der sich nur halb-
wegs auskennt, sofort vor sich hin parlieren, was
kommt: Bauland ist in den Ballungsgebieten
kaum noch erhdltlich, Konzeptvergaben werden
nach wie vor zu Hoéchstpreisen vergeben. Zu-
dem wird den Immobilienunternehmen durch
fehlendes Baurecht, langwierige Genehmigungs-
verfahren und die steigende Vorschriftenflut jene
Planungssicherheit genommen, die sie fur mehr
Investitionen in den Neubau brauchen. Das gilt
naturlich auch fur Berlin!

Der Tagesspiegel widmete Stadtentwicklungs-
senatorin Katrin Lompscher eine ganze Seite. Be-
schreibt, wie es nicht vorwarts geht. Wie Befind-
lichkeiten eine immer groRere Rolle spielen. Wie
Zuversicht verbreitet wird, die ganz rational be-
trachtet dann doch Augenwischerei ist. Und wie
der Sozialwohnungsbau immer wieder wie ein
Kind, das keinen Bock auf eine Zurschaustellung
hat, in den Vordergrund geschoben wird.

Wie sieht es aus? Mochte jemand die End-
losschleife noch einmal héren? Das ewige Man-
tra, dass Bauen hilft? Oder lieber doch Uber die
Partizipation diskutieren? Zwei Jahre flr einen
Leitfaden? Obwohl es das schon alles gibt und
einige bereits von einer ,Brillbirgerbewegung”

sprechen? Gemeinsamer Wille sei wichtig, wird
in jedem neuen Dokument gefordert, das zur
Bauproblematik verschickt wird. Egal, ob von
Verbdnden, Unternehmen oder der Politik selbst.
Ein intelligentes Messsystem konnte helfen. Ei-
nes, das wohlgefilliges Blabla sofort erkennt und
per Notruf-Alarm-Sirenen-Laut hochtonig von
Plattitiden kindet. Was fur ein Spaf, wenn es
mitten in Sitzungen, Pressekonferenzen schallt,
klingelt, scheppert, tiriliert. Nur: Egal, was die
Politik unternimmt, es reicht nicht. Berliner Woh-
nungsmakler prognostizieren laut einer Studie
von Ruecker Consult einen weiteren Mietanstieg.
Zwei Drittel der Befragten gehen von funf bis
zehn Prozent aus, 22 Prozent gehen von etwa
funf Prozent aus. Der Berliner an sich zeige sich
preissensibel, deshalb sind mehr als die Hélfte der
Makler Uberzeugt, dass der Selbstnutzer, also der
einheimische Kaufer, nicht mehr so viel erwerben
wird. Dagegen erwarten fast vier Funftel einen
steigenden Anteil internationaler Investoren.

Wohin das fuhrt? Diese Endlosschleife haben
wir auch schon gehért, allerdings noch nicht so
oft: Ganze Viertel bleiben nachts schwarz, weil
niemand in den Wohnungen wohnt, das sozia-
le Gefuige verrutscht, die Kapitalwaage aus dem
Gleichgewicht gerat.

In diesem Sinne freue ich mich auf [hre

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

Herzliche GriiRe,

Redaktionsleiterin
Ivette Wagner
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Rollout der Wohnstrategie: Kommt das elfte Gebot? Das Fertighaus geht in Serie:
Kolner Trei Real Estate investiert Rechtsanwalt Uwe Bottermann tber Milieu-  Beginnt es seinen Siegeszug fernab der
in Berlin schutz, Erhaltung und eine heilige Kuh Einfamilienhduser?
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Macher & Markte Investment
38 Immer schén flexibel bleiben: 60 Kommt das elfte Gebot? 70 Das Fertighaus geht in Serie:
Das VOLT unweit vom Alexanderplatz Anwalt Uwe Bottermann uber Beginnt es seinen Siegeszug fernab
Milieuschutz, Erhaltung und eine der Einfamilienhauser?
40 »Machen, statt nur dartber heilige Kuh
zu reden”: 72 Fur jeden ein Stiick vom Kuchen?
Frank Mattat, Geschaftsfihrer 62 Durch die Brille geschaut: Uber die Nebenbuhler der Banken
der GASAG Solution Plus, Gber die Caren Rothmann und Christian
Mierendorff-Insel als Reallabor Neumann Uber Digitalisierung und 75 Nicht fur jeden Anleger geeignet:
die Wiinsche der Kunden Trotz schlechtem Image kommen
48 Biof kein Eigentum? geschlossene Fonds auf den Markt.
Blrgermeister Michael Muller
skizziert seine Vorstellungen. 77 ,Luxus ist kein Grund zur Panik":
Gewerbe Sebastian Fischer, Vorstand der
52 Sstadt der 1.000 Gérten: PRIMUS Immobilien AG, Uber hohe
hit.-Unternehmensgruppe verant- Quadratmeterpreise, Urlaub an der
wortet Quartier ,Ritterschlag” 64 Das Comeback der Werkswohnung: Ostsee und ein Londoner Modell
Unternehmen stellen Mitarbeitern
53 Anschluss Zukunft: Wohnraum zur Verfigung. 80 schmuckstiick fiir Moabit:
DNS:NET fir eine moderne und Die HGHI Holding GmbH er&ffnet
zukunftssichere Kommunikation 66 Boom, boom Potsdam: das Schultheiss Quartier.
Die Landeshauptstadt setzt verstarkt
54 Roliout der Wohnstrategie: auf Gewerbeentwicklungen.
Die Kdlner Trei Real Estate investiert
in Berlin. 68 Auf zu neuen Ufern:
Der Hohenflug des Marktes fur
56 Herkulesaufgabe in Eigenregie? Logistik- und Industrieimmobilien
Living in Berlin unterstitzt geht weiter.
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FCR verkauft

Schwedt. Die FCR Immobilien AG hat
das 2013 erworbene Einkaufszentrum
in Schwedt, im 6stlichen Brandenburg,
an einen der grofiten Lebensmitteldis-
counter in Deutschland verkauft. Uber
den Kaufpreis wurde Stillschweigen ver-
einbart. Das zweigeschossige Objekt mit
Baujahr 1991 verfligt Uber eine Grund-
stlicksfliche von rund 3.200 Quadrat-
metern und eine vermietbare Flache
von rund 2.500 Quadratmetern.

Neues Konzept

Berlin. Die Modekette Zara ist innerhalb
des ALEXAS umgezogen und prasentiert
sich mit einem neuen Konzept. Auf zwei
Ebenen mit Uber 3.000 Quadratmetern
Mietflache erleichtern und verkirzen
etwa die neuen Self-Checkout-Kassen
den Bezahlvorgang in dem modern ein-
gerichteten Shop. ,Wir freuen uns sehr,
dass mit dem neuen Store von Zara ein
weiterer GroBmieter im ALEXA den Be-
suchern ein einmaliges Einkaufserlebnis
bietet, sagt Oliver Hanna, Centermana-
ger des ALEXA.

Skandinavien
investiert

Berlin. Die Skjerven Group hat fir Heim-
staden AB, die grofite privat gefiihrte
Wohnungsgesellschaft ~ Skandinaviens,
ein Portfolio fur 66 Millionen Euro er-
worben. Die zehn Wohnobjekte in
Spandau verfligen Uber eine Gesamt-
flaiche von 27.831 Quadratmetern, 484
Wohneinheiten und 50 Pkw-Stellplat-
ze. Verkdufer der Wohnimmobilien im
Pawesiner Weg ist ein Berliner Family
Office. Die Transaktion markiert den
Auftakt einer langfristigen Investment-
offensive des skandinavischen Unter-
nehmens. ,Mit unserer seit mehr als
einem Jahrzehnt gewachsenen regiona-
len Expertise und unserem belastbaren
Netzwerk kénnen wir Heimstaden bei
der ErschlieBung des ersten Marktes
aulerhalb Skandinaviens optimal un-
terstlitzen”, sagt Einar Skjerven, CEO der
Skjerven Group.
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Geforderte Wohnungen

Berlin. Die HOWOGE und Instone koope-
rieren. Direkt auf dem ehemaligen Mauer-
streifen, in zentraler und stark nachgefrag-
ter Wohnlage, entstehen 139 Uberwiegend
geférderte Wohnungen. Das achtgeschos-
sige Gebdude an der Stallschreiberstral3e in
Mitte, in dem auch eine Kita mit bis zu 50
Pldtzen entsteht, ist Teil des Instone-Projek-
tes Quartier Luisenpark. Der Baufortschritt
fur das gesamte Quartier ist im Zeitplan.
Instone Real Estate errichtet auf dem rund
19.000 Quadratmeter grofRen Grundstiick
bis Ende 2019 insgesamt 548 Miet- und
Eigentumswohnungen. Der von brh Ar-
chitekten geplante Mietwohnungsanteil
umfasst Ein- bis Drei-Zimmer-Wohnun-
gen mit 33 bis 70 Quadratmetern Wohn-

flache. Der Schwerpunkt liegt mit fast 90
Prozent auf Ein- bis Zwei-Raum-Wohnun-
gen fur Studenten, Singles, Paare und Senio-
ren. 17 familiengerechte Drei-Zimmer-Woh-
nungen ergidnzen das Angebot. Stefanie
Frensch, Geschaftsfihrerin der landesei-
genen HOWOGE: ,Unsere Zusammenarbeit
mit Instone basiert auf dem Berliner Modell
der kooperativen Baulandentwicklung. Das
bedeutet, dass die HOWOGE alle Wohnun-
gen mit Mietpreis- und Belegungsbindung
sowie die Kita nach deren Fertigstellung
Ubernimmt. So haben wir die Moglichkeit,
fur Haushalte mit geringeren Einkommen
Wohnungen zu schaffen, die heute insbe-
sondere in zentralen Innenstadtlagen kei-
nen bezahlbaren Wohnraum mehr finden.”

Berlin. Die Investmentgesellschaft Com-
modus Real Estate Capital GmbH baut ihr
Immobilienportfolio weiter aus: Im Joint
Venture mit dem Pensionsvermégen ei-
nes grollen deutschen Energiekonzerns
erwirbt Commodus ein Single-Tenant-Bu-
rogebdude in zentraler Lage. Die Immobilie
in Mitte verflgt Uber eine Gesamtmietfla-

Commodus kauft weiter

che von rund 60.000 Quadratmetern und
ist vollstandig an einen Finanzdienstleister
mit einem mehrjdhrigen Mietvertrag ver-
mietet. Das Objekt wird in den neu auf-
gelegten Commodus Deutschland Fund Il
eingebracht, der auf Value-Add-Biiroim-
mobilien in den deutschen Top-7-Stddten
fokussiert ist.



Berlin. Mit einem neuen Veranstaltungs-
konzept wird eines der Hauptanliegen der
Branche in den Mittelpunkt gertickt: Netz-
werken. Die DSC Dietmar Schickel Consul-
ting setzt als Teilnehmer auf diese innova-
tive Losung fur die Wohnungswirtschaft im
Rahmen eines Speed-Datings. ,Die meisten
Fihrungskrafte der Wohnungswirtschaft
sind mit einem knappen Zeitbudget aus-
gestattet und kdnnen so einen schnellen
Uberblick tiber auRergewdhnliche Ent-

Schonefeld. Das Asset Management der
Dr. Lubke & Kelber GmbH hat im Rahmen ei-
nes Mandats fur ein Family Office ein Mehr-
familienhaus mit 24 Eigentumswohnungen

KURZ & KOMPAKT |

wicklungen im wohnungswirtschaftlichen
Umfeld erhalten”, skizziert Geschaftsfihrer
Dietmar Schickel das Format. Acht Anbie-
ter aus unterschiedlichen wohnungswirt-
schaftlichen Bereichen prasentieren im
20-Minuten-Rhythmus aktuelle L&sungen
fur Wohnungsunternehmen aller Art. Die
Auswahl an ,Dating-Partnern” und ihr an-
gebotenes Leistungsportfolio ist dabei breit
gefachert.

www.espewo.de

Schickel Consulting

im Schonefelder Ortsteil Grol3ziethen erwor-
ben. Die 1995 erbaute, gepflegte Immobi-
lie ist voll vermietet und verfligt Gber etwa
1.230 Quadratmeter Bestandsflache.

WIR KAUFEN MIETHAUSER.

N angebote@maehren.ag

m MAHREN %,030/50509080 WWW.MAEHREN.AG
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Refurbishment bei Biirokomplex

Berlin. Wachsende Stddte brauchen klu-
ge Modernisierung. Abriss und Neubau
ist ein Weg, Refurbishment und Revitali-
sierung ein anderer. Letzteren beschrit-
ten 2017/18 die Investoren Patron Capi-
tal/Luxembourg und  Suprema/Berlin.
Sie entwickelten das 51.000 Quadratme-
ter grofle Blrogebiude 8 Floors in Berlin
Charlottenburg neu. Der dreiteilige Kom-
plex liegt auf dem Eckgrundsttick Franklin-

stralSe / Salzufer. Im nicht mehr marktfahi-
gen Gebdude entstanden neue Buroflachen.
Das Gestaltungskonzept fir 8 Floors kreier-
te Gewers Pudewill Architekten Berlin. Dank
des modularen Aufbaus kénnen die Mieter
die Buroflichen dem Personalbedarf und
der Arbeitsstruktur anpassen. Besonders
markant ist der neue Eckturm aus einer
hochwertigen Aluminium-Glas-Fassade mit
groflen Glasflichen.

Neues Karstadt

Berlin. Das Berliner Immobilienunternehmen
HGHI Holding GmbH hat den Grundstein fiir
die Revitalisierung der Gorkistrale in Ber-
lin-Tegel gelegt. Damit erneuert das Unter-
nehmen samt Tegel-Center und Markthalle
eine gesamte Ful3gdngerzone. Das Projekt ist
bundesweit eines der ersten zentralen Refur-
bishments einer kompletten Einkaufsstraf3e.
Mit der Er6ffnung in 2019 wird Karstadt dort
ein weiteres neues Warenhaus in Deutsch-
land betreiben. ,Uns fasziniert die Idee, die
GorkistralRe als urbane Einkaufsstralle vollig
neu zu definieren und den in die Jahre ge-
kommenen Standort neu zu beleben. Unser
Anspruch ist es, Berlins schonste Fulganger-
zone zu schaffen, die sich gegen jedes eta-
blierte Einkaufszentrum behaupten kann®,
sagt Harald Gerome Huth, Inhaber und Ge-
schéftsfiihrer der HGHI Holding GmbH.
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Gemeinsame
Strategie

Berlin. Die Vorstande und Geschafts-
flihrer von acht fiihrenden Asset Ma-
nagement- und Immobilienunter-
nehmen haben sich gemeinsam mit
dem Berliner PropTech Architrave auf
eine gemeinsame, offene Digitalstra-
tegie geeinigt. Im Rahmen des erst-
malig durchgefihrten ,Real Estate
Data Summit” (REDS) verstandigten
die Teilnehmer sich darauf, unter-
nehmensibergreifende statt indivi-
duelle Losungen fur eine erfolgrei-
che Digitalisierung durchzusetzen.
Zu den Mitgliedern des im REDS
zusammengeschlossenen Netz-
werks zahlen Commerz Real, Cre-
dit Suisse, DEKA Immobilien, DWS,
ECE, PATRIZIA Immobilien AG, Union
Investment, Architrave und BEOS.
Maurice Grassau, CEO und Grinder
von Architrave, kommentiert: ,Der
,Real Estate Data Summit’ markiert
einen  Paradigmenwechsel.  Ge-
meinsam widmen sich fihrende
Marktakteure der Digitalisierung.
Ein grofler Schritt fur die gesam-
te Branche in Richtung Automati-
sierung und externe Vernetzung.”
Als ersten Schritt vereinbarten die
Teilnehmer die Ausarbeitung und
Definition eines verbindlichen Kata-
logs von Dokumentenklassen.




Projektstart
in Pankow

Berlin. In der SchulzestraBe im Stadtteil
Pankow werden zwei der letzten Baullicken
in der gewachsenen Nachbarschaft ge-
schlossen. Im Rahmen des Neubauprojektes
Am Burgerpark entstehen 48 Eigentums-
wohnungen in zwei Gebduden. lhre Ver-
mittlung hat Grossmann & Berger tibernom-
men. An die Griinderzeit lehnt sich auch die
Formensprache des Projektes an. Ebenso

Finden statt suchen auf der
BERLINER IMMOBILIENMESSE

Berlin. Am 6. und 7. April 2019 findet  rungsberatung und einiges mehr. In vielen
in der Arena Berlin wieder die BERLINER  hochkaratigen Fachvortrdgen erhdlt man
IMMOBILIENMESSE statt. aullerdem wertvolle Expertentipps rund
Fur Immobilieninteressierte ein Muss:  um den Kauf und Verkauf von Wohneigen-
Mehr als 50 Aussteller prasentieren ihr  tum.

aktuelles Angebot - rund 10.000 Ei-

gentumswohnungen und Hauser, Pre-  Weitere Infos und Tickets:

mieren neuer Bauvorhaben, Finanzie-  www.bim-messe.de

KURZ & KOMPAKT |

wie die Nachbarhduser verflgen die Neu-
bauten mit drei Aufgdngen Uber funf Voll-
geschosse, ergdnzt um ein Staffelgeschoss.
Die Fassaden erhalten hellen Putz und Pan-
oramafenster. Zu dem Projekt gehoren eine
Tiefgarage mit 28 Pkw- und Fahrrad-Stell-
pldtzen sowie Kellerrdume. Von hier aus
lassen sich alle Eigentumswohnungen tber
Aufziige erreichen. Die Wohnfldchen liegen
zwischen rund 43 und 128 Quadratmetern.
Die Preise bewegen sich zwischen 198.000
und 632.000 Euro, ein Tiefgaragen-Stellplatz
kann fir zusatzliche 35.000 Euro erworben
werden.

BERLINER IMMOBILIENMESSE
6. und 7. April 2019,

jeweils 10.00 Uhr bis 18.00 Uhr
www.bim-messe.de

Der kompetente Partner fiir gewerbliche Immobilienkunden.

Die Berliner Volksbank ist eine der groBten Genossenschaftsbanken in Deutschland. Das bewahrte und sichere Geschaftsmodell
verkorpert auch nach tber 170 Jahren Werte, die heute aktueller denn je sind: Fairness, Kompetenz, Sicherheit und Zuverlassigkeit.

Wir bieten héchstes Immobilien-Know-how, individuelle Beratung und maBgeschneiderte

Finanzierungslésungen auch rund um das Thema Erneuerbare Energien fir:

e Immobilieninvestoren und gewerbliche Projektentwickler
 Bautrager und Aufteiler

* Institutionelle Investoren

* Wohnungsbaugenossenschaften und -gesellschaften

» Haus- und Fondsverwaltungen

Wir freuen uns auf Sie.

Jorg Widhalm
Bereichsleiter Immobilien-
kunden und Infrastruktur

Tel.: 030 3063-3431

Jeder Mensch hat etwas, das ihn antreibt.

Wir machen den Weg frei.

E-Mail: immobilien@berliner-volksbank.de
Internet: berliner-volksbank.de/professionelle-immobilienkunden

Thomas Brand Andreas Schmucker
Direktor Direktor
Immobilienkunden Immobilienkunden

Tel.: 030 3063-5191 Tel.: 030 3063-5191

m Berliner
Volksbank
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BLG Logistics
tbernimmt

Falkensee. BLG Logistics hat ein neues,
hochmodernes Logistikzentrum des
Projektentwicklers Panattoni Europe in
Falkensee bei Berlin offiziell in Betrieb
genommen. Auf 22.000 Quadratmetern
Logistikfliche, 1.000 Aufllenlagerfliche
sowie 1.300 Quadratmetern Buro- und
Sozialflichen erfullt der Dienstleister in
erster Linie Aufgaben der Werkslogistik:
Das BLG-Team versorgt die Produktion
des Siemens Gasturbinenwerks in Ber-
lin-Moabit und dessen AuRenstandort
in Berlin-Siemensstadt.

DeuWo feiert
Richtfest

Elstal. Die Deutsche Wohnen feierte
Richtfest von insgesamt vier Neubau-
ten mit 24 Wohneinheiten in der his-
torischen Eisenbahnersiedlung in Elstal
(Gemeinde Wustermark) bei Berlin. Die
in den 1920er Jahren entstandene Ei-
senbahnersiedlung steht unter Denk-
malschutz und wurde zwischen 2013
und 2017 bereits umfassend saniert. Fur
den verantwortungsvollen Umgang mit
dem architekturhistorisch wertvollen
Bestand erhielt die Deutsche Wohnen
im Jahr 2015 den Deutschen Bauher-
renpreis. Seit Marz 2018 entstehen nun
in einem Neubauvorhaben vier dreige-
schossige Mehrfamilienhduser in mo-
dularer Holzmassivbauweise. Diese Art
des Bauens wird erstmals erprobt und
soll neben den o6kologischen Vortei-
len auch den Instandhaltungsaufwand
langfristig niedrig halten. Dabei wer-
den die vorgefertigten Wandelemente
leimfrei mittels Buchenholzschrauben
fest miteinander verbunden. Noch in
diesem Jahr sollen die ersten drei Hau-
ser mit 17 Wohnungen fertiggestellt
werden. Der Bau des vierten Gebaudes
soll mit sieben weiteren Wohnungen
Anfang 2019 abgeschlossen werden.
Insgesamt wird so eine Wohnflache
von (Uber 2.000 Quadratmetern ge-
schaffen. Die Investitionskosten betra-
gen insgesamt etwa 6,5 Millionen Euro.
Bereits im Jahr 2016 hat die DeuWo
einen Wohnungsneubau in Potsdam-
Babelsberg in einer bestehenden Eisen-
bahnsiedlung realisiert.
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Wohnungen mit

Center verkauft

Berlin. Die irische Immobilieninvestment-
gesellschaft Greenman Investments hat
das Biesdorf-Center in Berlin erworben.
Der Kaufpreis belduft sich auf rund 79 Mil-
lionen Euro. Das Einkaufszentrum verfligt
Uber eine Mietflache von rund 32.200 Qua-
dratmetern. Kaufland umfasst etwa 12.500
Quadratmeter Fliche und erwirtschaftet
rund 40 Prozent der jahrlichen Mieteinnah-

Grundstein fiir
101 Wohnungen

Berlin. Ein neues Wohngebdude der STADT
UND LAND entsteht bis zum Frihjahr 2020
mit 101 Mietwohnungen in der BriesestraBe
im Norden Neukéllns. Im sogenannten Roll-
bergkiez sind 77 Ein- bis Vier-Zimmer-Woh-
nungen, 17 Atelierwohnungen und sieben
zusdtzlichen  Gemein-

schaftsflichen fir Wohngemeinschaften

geplant. Das L-férmige, rund 3.300 Quadrat-

meter grofle Baugrundstiick zwischen Brie-
sestralSe /Kienitzer Strale wird im Osten

durch einen geschlossenen Blockrand und

im Westen von einer groRférmigen, offenen

Wohnbebauung aus Siedlungsbauten der

1970er-Jahre begrenzt.

-

Visualisierung: EM2N Architekten

Fam tm1aay

men. Verkdufer des Biesdorf-Centers ist
eine Tochtergesellschaft von Cerberus, die
das im Jahr 2003 erbaute Einkaufszentrum
seit 2013 im Bestand gehalten hatte. In
den vergangenen Jahren hatte der Finanz-
investor den Fokus auf die Optimierung
des Mietermixes gelegt. Wesentlicher Be-
standteil war dabei die Mietvertragsver-
langerung mit Kaufland bis 2028.

Kauf vor
Baubeginn

Berlin. Die MUNDIAL AG hat zwei Wohn-
und Geschdftshduser in Lichtenberg noch
vor Baubeginn global verkauft. Die beiden
Hauser haben zusammen eine Bruttoge-
schossfliche von 1970 Quadratmetern,
von denen 1.450 Quadratmeter flir Woh-
nungen vorgesehen sind. Die Fertigstel-
lung ist fur Juni 2019 geplant. Das Gesamt-
investitionsvolumen liegt bei 5,5 Millionen
Euro. ,Der frihe Verkauf bestatigt das sehr
grolRe Investoreninteresse an Berliner Im-
mobilien, das sich auch auf Lagen auller-
halb der Innenstadt erstreckt”, sagt Zsolt
Farkas, Vorstandsvorsitzender der MUNDI-
AL AG.
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Mietpreisbremse auf dem Prifstand
oder schlimmer geht immer

von Prof. Dr. Ulf Borstinghaus, Ehrenvorsitzender des Mietgerichtstages

-

Prof. Dr. Ulf Borstinghaus ist weiterer aufsichtsfiihrender Richter am Amtsgericht Dortmund. Er war
von 1997 bis 2017 Vorsitzender des Deutschen Mietgerichtstages und ist seither dessen Ehrenvorsit-

zender. Er ist Verfasser diverser Standardwerke zum Mietrecht.

er vorletzte Kanzlerkandidat der SPD,
DPeer Steinbruick, hatte im Bundes-
tagswahlkampf 2013 versprochen,

die Mieten zu begrenzen. Die Bundeskanz-
lerin hatte dies in ihrer wochentlichen Vi-
deobotschaft sofort vereinnahmt, sodass
schon vor Beginn der vor-vor-letzten Ko-
alitionsverhandlungen feststand, dass eine
Mietpreisbremse eingefiihrt werden wiirde.
Es darf bezweifelt werden, ob beide damals
verstanden haben, was sie da versprachen.
Sicher war es nicht das, was dann dabei
herausgekommen ist. Im Justizministerium
tat man sich mit der Umsetzung erkennbar
schwer. Auch bei der Sachverstandigenan-
hérung im Rechtsausschuss des Deutschen
Bundestages hatten damals mehr oder we-
niger alle geladenen Sachverstandigen aus
den unterschiedlichsten Grinden Bedenken
gegen die Regelung. Der damalige Bundes-
justizminister hatte aber mit seiner Vorgabe,
dass ,an dem Gesetz kein Komma geandert
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Foto: privat

werde”, die Tonlage vorgegeben, sodass ei-
nige Abgeordnete vollig unvorbereitet wa-
ren und wahrscheinlich die Probleme gar
nicht erkannten, da sie ja wussten, dass alles
Jfur die Tonne" war.

Neben den Vermietern und den Mietern
war es mal wieder die Justiz, die die Sup-
pe ausloffeln musste. So sicher, wie heute
bei jedem Starkregen abends eine Brenn-
punkt-Sendung ins Programm genommen
wird, so sicher war es, dass irgendwer die
Regelung fur verfassungswidrig halten wird.
So erstaunte es nicht, dass es ausgerechnet
eine Kammer des Landgerichtes Berlin war,
die inzwischen zwei Berufungsverfahren
ausgesetzt und die Verfahren dem Bundes-
verfassungsgericht in Karlsruhe vorgelegt
hat. Man kann gegen die Regelung ja durch-
aus auch verfassungsrechtliche Bedenken
haben, aber das Argument, dass die Bremse
in Munchen spater greife als in Berlin, weil
das Mietenniveau anders sei, Uberzeugt

nicht so recht. Die Berliner scheinen wegen
der niedrigeren Mieten in der Hauptstadt an
einem Minderwertigkeitskomplex zu leiden.
So bezweifeln sie auch die Qualifikation ih-
res Mietspiegels, weil dieser nur drei statt
wie in Minchen vier Lageklassen aufwei-
se. Unbemerkt ist dabei geblieben, dass in
Minchen die schlechteste Lageklasse un-
besetzt ist und dass es in Hamburg schon
immer nur zwei Lageklasse gibt.

Aufgrund der schlechten Erfahrungen
mit der herabgesetzten Kappungsgrenze
hatte der Bundesgesetzgeber noch eine
eigene Bremse in die Mietpreisbremse ein-
gefiihrt, namlich den Begriindungszwang
fur die jeweilige Landesverordnung. Damit
sollten die Lander angehalten werden, nicht
planlos aus politischen Griinden die Miet-
preisbremse groflflachig in Kraft zu setzen.
Dass eine Begriindung Tatsachen enthalten
und vor allem auch offentlich zuganglich
sein muss, ist nicht allen Landesregierungen
bewusst gewesen. So ist die Mietpreisbrem-
se in Bayern, Hessen und Hamburg schon
wieder Geschichte. Damit gilt sie in ange-
spannten Wohnungsmarkten wie Miinchen,
Frankfurt und Hamburg nicht, aber in Lan-
dern, die damit nicht ansatzweise vergleich-
bar sind, doch. Jetzt will auch noch Meck-
lenburg-Vorpommern in zwei Gemeinden
die Mietpreisbremse ziehen.

Im neuen Koalitionsvertrag ist daftr zwei
Jahre vor Auslaufen der Mietpreisbremse
eine zumindest formale ,Verscharfung" ver-
einbart worden. Die neue Bundesjustizmi-
nisterin hat jetzt den entsprechenden Refe-
rentenentwurf vorgelegt — und sich sogleich
den Unmut ihres Koalitionspartners zugezo-
gen, da sie weit Uber die vereinbarten Ver-
scharfungen hinausgegangen ist. AuRerdem
war das Selbstdarstellungsbedrfnis groer
als die Ubliche Gepflogenheit der Ressort-
abstimmung vor Einberufung einer Pres-
sekonferenz. Aber das dicke Ende kommt
erst noch. Es soll eine Ordnungswidrigkeit
des ,Herausmodernisierens” geben. Wer in
der Absicht, den Mieter zur Kiindigung zu
veranlassen, missbrduchlich saniert oder so
etwas ankundigt, kann mit einem Bufgeld
bis 100.000 Euro belegt werden. Die armen
BuRgeldrichter, die solche Verfahren einmal
zu entscheiden haben!
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JWir brauchen eine Willkommens-
kultur fiur Neubauten”

Gunther Adler, Staatssekretdr im Bundesministerium des Innern, fiir Bau und
Heimat und damit zusténdig fiir Bauen, Wohnen und Stadtentwicklung, tiber
Spannungen, Module, die Notwendigkeit zur Einsicht und Eigentumsférderung

Quelle: Bundesregierung / Sandra Steins

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): In der Zeit-
schrift architektur.aktuell heif3t es: ,Bau-
ten bringen Menschen real zusammen
statt bloB virtuell. Sie konnen Aktivitaten
fordern und stimulieren.” Momentan hat
man eher den Eindruck, dass es Men-
schen gegeneinander aufbringt.
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Gunther Adler (GA): Das kommt auf den
Zusammenhang an. Wenn ich mir das
Humboldt-Forum anschaue, kann ich sa-
gen: Als kulturelles Projekt bringt es die
Menschen, trotz oder gerader wegen der
Diskussionen rund um den Wiederaufbau
des Berliner Schlosses, schon jetzt zusam-

men. Das gilt fur Berliner genauso wie fir
Gaste der Stadt. Gleiches gilt genauso fur
die Elbphilharmonie in Hamburg. Wenn wir
den Mietwohnungsbau betrachten, zeigt
sich ein anderes Bild. In den Grof3stddten
und Ballungszentren sowie in Universitats-
stadten geht es aufgrund der derzeitigen



Wohnungssituation eher um Konkurrenz
als um ein Miteinander. Da missen wir ge-
gensteuern.

IA: In Berlin gehen Menschen auf die
StraBe, weil sie sich Wohnen nicht mehr
leisten konnen. Die Politik versucht es
mit Mietpreisbremse, mit Forderpro-
grammen fiir sozialen Wohnungsbau, die
Verwaltungen sind Uberfordert. Wo ist
das Licht am Ende des Tunnels?

GA: Mir ist es immer sehr wichtig, dass
wir mit der ganzen Argumentation in
die Tiefe gehen. Schwarz-Weil3-Malen
und holzschnittartige Antworten sind
hier fehl am Platz. 2006 gab es die Fo-
deralismuskommission, die der Meinung
war: Deutschland ist fertig gebaut. Es
sollte von da an Aufgabe der Lander und
Kommunen sein, sich um noch mogliche
Bedarfe zu kiimmern. Tatsachlich hatten
wir in dieser Zeit in den meisten Stad-
ten ausreichend Wohnraum. Als ich An-
fang der 1990er nach Berlin kam, wurden
Wohnungen angeboten, in denen

man die ersten drei Monate
mietfrei wohnen konn-
te, die Makler bekamen
keine Provision. In der
Bauverwaltung wurde
Personal  abgebaut,

weil es schlicht nicht

mehr benotigt wurde.

Diese Situation dnder-

te sich dann zundchst
langsam und in den letz-
ten Jahren in zunehmen-
dem MaBe. Seit geraumer Zeit

sind alle Verwaltungsstellen aufgerufen,
ihre Behorden zu starken. Und was wir
dabei vor allem brauchen, ist fachkun-
diges Personal. Es gilt moglichst schnell
und effizient zu arbeiten, damit Bauge-
nehmigungen erteilt werden kénnen und
eben die Wohnungen entstehen, die wir
so dringend brauchen.

IA: Aber Mitarbeiter bekommt man ja
nicht von heute auf Morgen.

GA: Ja, genau das ist das Problem. Personal
muss aufgebaut, ausgebildet und effizient
eingesetzt werden. Moglicherweise waére
es eine Losung, wenn fir kleinere Kom-
munen Baugenehmigungen kommunal
Ubergreifend bearbeitet wirden. Nicht
jede Kommune bendétigt hierfur eine eige-
ne Behdrde. Da mussen alle ein mehr an
Kreativitdt und Innovationsbereitschaft an
den Tag legen.

ENGAGIERTES
PERSONAL

IA: Eine Mehrheit der Befragten einer Ci-
vey-Umfrage war nach Angaben des ZIA
der Meinung, dass der Wohnungsbau in
Deutschland zu stark reglementiert ist.
62,3 Prozent stimmten dieser Aussage
zu, der IVD fordert einen , grofRen baupo-
litischen Wurf von der Regierung” auch
hinsichtlich der vielfaltigen Vorschriften,
die Kleinstaaterei solle aufhdren. Gibt es
Gberhaupt eine Méglichkeit das zu ent-
wirren?

GA: Dieser Punkt steht auf unserer Agen-
da ganz oben und das aus gutem Grund.
In der vergangenen Legislaturperiode gab
es bereits die Baukostensenkungskom-
mission. Wenn man sie Baukostendamp-
fungskommission genannt hatte, wadre
ich ein glucklicherer Mensch gewesen,
weil allein durch den Namen Erwartun-
gen aufgebaut wurden, die schwer erfullt
werden konnten. Die Kommission hat
71 MaRBnahmen definiert, die es nun um-
zusetzen gilt. Nicht alle sind gleichrangig,
nicht alle werden den gleichen Nutzen in
der Umsetzung bringen. Aber wir
mussen die Punkte angehen
und moglichst mit hohem
Tempo realisieren. Das
betrifft  beispielsweise

eine Ubernormierung,

die Bauen und Woh-

nen unnotig verteuert.
Deshalb wollen wir un-

ter anderem im Rahmen

des DIN-Sonderprasidi-
alausschusses die ,Nor-
mungsroadmap  Bauwerke”
erarbeiten. Ziel ist es, bei allen

neu hinzukommenden Normen im Bau-
bereich eine Kosten-Nutzen-Rechnung
aufzustellen. Ist diese Norm tatsdchlich
sinnvoll? Muss sie flichendeckend umge-
setzt werden? Wie wirkt sie sich kosten-
maRig auf das Bauen aus? Wenn wir dann
einen Strich darunter machen und sehen,
dass die Kosten wesentlich héher liegen
als der Nutzen, dann muss doch die Sache
in Frage gestellt werden. Das hat in den
vergangenen Jahren leider so nicht statt-
gefunden. Ich setze grofle Hoffnungen in
diesen Prozess. Der ndchste Punkt sind
die 16 verschiedenen Landesbauordnun-
gen, die sich in unterschiedlichem Maf3e
an der Musterbauordnung orientieren.
Das verzogert und verteuert das Bauen.
Unser Vorschlag an die Lander ist es, sich
gemeinsam flr eine starkere Harmonisie-
rung der Landesbauordnung einzusetzen
und sich hier stadrker an der Musterbau-
ordnung zu orientieren. Das ist aber ein
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ungemein dickes und hartes Brett, das es
zu Bohren gilt.

IA: Wieso ist die Notwendigkeit einer sol-
chen Anpassung nicht allen klar?

GA: Es wird immer die Sorge geduRert,
dass die Identitdt eines jeden Landes und
der Region verloren ginge. Diese Gefahr
sehe ich Uberhaupt nicht. Es gibt nach
wie vor geniigend Spielraum fur landes-
typische Umsetzungen. Wir wollen keine
Gleichmacherei, wir wollen eine Harmo-
nisierung. Das ist ein gravierender Unter-
schied.

IA: Die Diskussionen sind nicht neu,
trotzdem geschieht alles eher langsam.
Wie kanalisiert man das besser?

GA: Ich halte es da mit Ernst Bloch: ,Man
muss ins Gelingen verliebt sein.” Der Opti-
mismus, etwas zu bewirken und bewirken
zu konnen, ist wichtig. Den gilt es zu be-
wahren. Gerade dann, wenn man mit dem
Tempo der Umsetzung nicht zufrieden
ist. Als Bundesbauministerium haben wir
samtliche Verbande und die Lander aufge-
rufen, uns konkrete Vorschlage zu unter-
breiten: Wo sehen die einzelnen Vertreter
Moglichkeiten der Effizienzsteigerung, der
Kostensenkung, der Beschleunigung, der
Deregulierung? Wir haben bereits eine
Vielzahl von Vorschldgen von den Ver-
banden der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft und anderen Bundnispartnern
erhalten. Jeden einzelnen dieser Vorschlad-
ge prifen wir derzeit. Das Ganze soll im
Herbst in einem Wohngipfel im Kanzler-
amt minden, wo wir hoffentlich gute Ant-
worten auf all diese Fragen finden werden.
Ziel ist es in einem gemeinsamen MafRRnah-
menpaket die Basis fur gutes, bezahlba-
res und schnelles Bauen und Wohnen in
Deutschland zu legen.

IA: Die Mieten steigen weiter, es entste-
hen Neubauten, die oft zwischen zwolf
und 15 Euro pro Quadratmeter kosten.
Viel Bauen hilft gegen den Mangel. Steckt
hier der Widerspruch versteckt?

GA: Im Koalitionsvertrag ist das Ziel ver-
ankert, in dieser Legislaturperiode 1,5 Mil-
lionen Wohnungen zu bauen. Das bezieht
sich auf samtliche Bereiche, den Mietwoh-
nungsbau genauso wie das hoher preisige
Segment, sozial gebundene Wohnungen
genauso wie Eigentumsforderung. Es ist
ein ,sowohl als auch” und kein ,entweder
oder”. Wir nehmen keinen Bereich aus,
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sprechen sdmtliche Investoren an, die klei-
nen wie die grolen. Das ist uns sehr wich-
tig. Wir haben uber 2,5 Milliarden Euro fir
den sozialen Wohnungsbau vorgesehen.
Etwa genauso viel wird fur die Eigentums-
forderung bereitgestellt. Beim Baukinder-
geld wurden bestimmte Einkommens-
grenzen gesetzt, damit insbesondere die
unteren und mittleren Einkommensgrup-
pen davon profitieren. Wir sind aullerdem
mit Unternehmen im Gespréch, um sie zu
animieren, Wohnungen fir ihre Mitarbeiter
zu bauen. Ich sehe das als klaren Wettbe-
werbs- und Standortvorteil, weil die Un-
ternehmen so neben guten Gehaltsstruk-
turen bezahlbaren Wohnraum moglichst
arbeitsplatznah anbieten kénnen. Und da
muss dann auch der Bund mit gutem Bei-
spiel vorangehen. Deshalb wollen wir in
den bundeseigenen Wohnungsbau wieder
einsteigen. Auch der Bundespolizist oder
der Z6llner soll die Moglichkeit haben nah
an seinem Arbeitsplatz, also beispielswei-
se am Frankfurter oder Minchener Flug-
hafen, eine bezahlbare Wohnung beziehen
zu kénnen. (siehe auch S. 64)

IA: In einem europaweiten Ausschrei-
bungsverfahren fur serielles und modu-
lares Bauen haben neun Anbieter den
Zuschlag erhalten: Der Baupreis bei den
unterschiedlichen Unternehmen liegt
zwischen 2.000 und 3.200 Euro pro Qua-
dratmeter. Erleben wir hier die Geburt
eines neuen Wundermittels?

GA: So einfach ist es dann leider doch
nicht. Wir brauchen sichtbare Beispiele,
um noch besser fir diese Art des Bauens
werben zu kénnen. Das Plattenbaudenken
muss aus den Kopfen. Mir personlich ist
ein baukultureller Anspruch sehr wichtig.
Im Wettbewerbsverfahren habe ich groR-
ten Wert darauf gelegt, dass 50 Prozent in
der Entscheidungsfindung genau diesem
Aspekt galten. Das Antlitz der Stadte in Ba-
den-Wirttemberg oder in Schleswig-Hol-
stein soll und muss erhalten bleiben.
Wenn wir Gber 1,5 Millionen Wohnungen
sprechen, dann erreichen wir diese Quan-
titdt nicht allein Uber Dachaufstockungen
oder -ausbau oder LuckenschlieBung. Wir
mussen Uber neue Wohnviertel in unseren
Stadten diskutieren. Daflr bietet sich das
serielle Bauen an, weil es hohe Skalenef-
fekte erlaubt. Die Bedirfnisse der Men-
schen dndern sich. Derzeit ist beispiels-
weise der Bedarf an Singlewohnungen
enorm grofs. Mit modularem Bauen kann
man auf solche Entwicklungen sehr gut
reagieren. Deswegen werbe ich dafir.
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IA: Neben einer ansprechenden Architek-
tur zeichnen sich diese neun Entwiirfe
noch durch welche Eigenschaften aus?

GA: Kostenaspekte stehen da naturlich
ebenfalls im Vordergrund. Wir wollen mit
den Quadratmeterpreisen runter gehen
und Zeit sparen.

IA: Wann kann man die ersten Hauser
und Wohnungen betrachten?

GA: Ich wirde mich freuen, wenn wir 2019
das erste Richtfest hatten. Vom GdW weil3
ich, dass verschiedene Mitglieder bereits
starkes Interesse angezeigt haben.

IA: Nachhaltigkeit ist eines der aktuellen
Schlagwéorter. Wie sieht fur Sie ein sol-
ches Quartier aus?

GA: Fur mich sind drei Aspekte wichtig:
soziale, okologische und wirtschaftliche
Nachhaltigkeit. Alle drei stehen gleichran-
gig nebeneinander. Alle drei missen wir,
gerade wenn wir Uber eine Quantitat im
Wohnungsbau sprechen, dringend beach-
ten. Es gilt nach wie vor das 30 Hektar-Ziel
der Bundesregierung zur Reduzierung der
Flachenneuinanspruchnahme. Davon sind
wir leider noch ein ganzes Stiick entfernt.
Klar ist, dass wir von dem Fldchenfral3
wegmiussen. Wir missen schauen, wo wir
dichter und hdoher bauen kénnen. Eine
weitere Uberlegung ist, wie man mit an-
deren Grundrissen mehr Grundflache zum
Wohnen erreichen kann. Da hoffe ich sehr
auf mutige und intelligente Entwirfe un-
serer Architekten und Planer.

IA: Das klingt alles eher theoretisch. Was
kann sofort bearbeitet werden?

GA: Wir haben zunehmende Flachenbe-
darfe pro Kopf. Nach dem Zweiten Welt-
krieg waren es rund 14 Quadratmeter, 1970
um die 30 Quadratmeter, heute sind wir
bei etwa 46 Quadratmetern pro Kopf, was
eine Verdreifachung der Flachenbedarfe
innerhalb der letzten Jahrzehnte bedeutet.
Nehmen wir als Beispiel die altere Dame
die allein auf 100 Quadratmetern lebt.
Die Kinder sind aus dem Haus, der Mann
verstorben. Sie braucht und will den Platz
nicht mehr. Die grofle Wohnung wird viel-
mehr zur Last im Alter. Ein Umzug ist aber
unrentabel, da sie fir eine kleinere Woh-
nung letztlich wohl eine wesentlich ho-
here Miete zahlen musste als fur ihre 100
Quadratmeter Wohnung mit dem alten
Mietvertrag aus den 1970ern. Eine Losung

fur dieses Problem kdnnten sogenannte
Wohnungsbdorsen sein, fur die ich gerade
bei Wohnungsunternehmen werbe. Die
erste Borse wurde bei der LEG eingerich-
tet. Das Prinzip ist einfach: Das Unterneh-
men bietet den Mietern, vorwiegend &l-
teren Menschen, kleinere Wohnungen in
der gewohnten Umgebung bei gleichblei-
bender Miete an. Die alten, groBen Woh-
nungen werden frei, und junge Familie mit
Kindern ziehen ein. Eine Win-Win-Situati-
on fur die Mieter und das Unternehmen.
Zudem tragt eine solche Borse zur Stabi-
litdt und Durchmischung eines Quartiers
bei. Alles in allem also eine gute Sache.

IA: Ein weiteres Schlagwort: Digitalisie-
rung. Der Immobilienbranche wird Beha-
bigkeit bei diesem Thema unterstellt. Wie
schitzen Sie die Situation ein?

GA: Wir unterstitzen die Digitalisierung
gerade im Baubereich sehr, was so auch
im Koalitionsvertrag verankert ist. Es gibt
Unternehmen, die gut aufgestellt sind,
andere konnen da sicherlich noch einen
Zahn zulegen. Diesen Prozess wollen wir
von Seiten des Bundesministeriums ger-
ne begleiten. Wir alle missen die Chancen
der Digitalisierung da einfach noch starker
nutzen. Nehmen wir BIM als Beispiel fur
Bauen und Planen. Wir haben sehr be-
wusst im engen Dialog mit den Kammern
und Verbdnden ein vernunftiges Tempo
vorgelegt, geschaut, wie die néachsten
Schritte aussehen konnten, um kleinere
Firmen nicht zu Uberfordern. Jetzt sollten
wir einen Schritt weitergehen, das Tempo
anziehen.

IA: Zum Thema Partizipation: Die einen
fordern sie, die anderen betrachten sie
skeptisch, weil sie zu Verzégerungen und
zur Erhéhung der Baukosten beitragt.
Wie findet sich hier das geeignete Mittel-
maf?

GA: Wir haben sehr gute Birgerbeteili-
gungsprozesse in Deutschland. Da muss
die Welt nicht neu erfunden werden. Was
wir dringend brauchen, ist eine Willkom-
menskultur fir Neubauten in Deutschland.
Jeder bejaht zwar die Notwendigkeit, nur
bitte nicht vor der eigenen Haustlr oder in
der direkten Nachbarschaft. Wir brauchen
mehr Akzeptanz, Ubrigens ein wesentli-
cher Punkt in der Wohnraumoffensive des
Blndnisses fir bezahlbares Wohnen und
Bauen. In der Tat sehe ich hinsichtlich der
Partizipation in manchen Stiadten eher
eine Verlangsamung der Prozesse. Manch-



mal ist man geneigt zu vermuten, dass da-
hinter andere Beweggrinde als die Einbe-
ziehung der Birger stehen.

IA: In Berlin arbeitet der Senat zwei Jahre
an einem Partizipationsleitfaden.

GA: Wichtig ist ein investorenfreundliches
Klima. Die Wohnungen bauen sich leider
nicht von allein.

IA: Ein wenig wird die Angst vor auslan-
dischen Investoren geschiirt? Teilen Sie
diese?

GA: Nein, aber natirlich missen wir die
Entwicklungen gerade in diesem
Bereich  sehr aufmerksam
beobachten. An- und Ver-
kdufe durfen nicht zu
Lasten der Menschen

in unseren Stadten ge-

hen. Berlin darf nicht

zu einem ,begehbaren
Investmentfond” wer-

den, wie eine Soziolo-

gin kurzlich treffend for-
mulierte. Daftr tragen wir
eine Verantwortung.

IA: Seit einiger Zeit zeigt sich noch ein
anderes Problem: Fachkraftemangel. Wie
stark nehmen Sie sich dieses Problems
an?

GA: Gemeinsam mit dem Baugewerbe und
der Bauwirtschaft gibt es Uberlegungen,
wie wir moglichst schnell guten Fachkraf-
tezuwachs gewinnen. Junge Leute sollten
wir ermuntern, in die Bauberufe einzustei-
gen, indem wir unter anderem die Kondi-
tionen attraktiver gestalten. Die Ursache
fur den Mangel liegt meines Erachtens
zum Grof3teil in jener Zeit, als wesentlich
weniger gebaut wurde. Nun fragen die
Unternehmen  berechtigterweise nach
der Perspektive. Haben denn all jene, die
jetzt ausgebildet oder umgeschult werden
noch in zehn Jahren einen Arbeitsplatz?
Dabei dirfen wir neben dem momentan
stark im Vordergrund stehenden Woh-
nungsbau nicht vergessen, dass es auch
einen Mangel an Gewerbeimmobilien gibt.
Auch hier missen wir verstarkt investie-
ren, benotigen ein investorenfreundliches
Klima. Wenn wir uns Uber die sinkende
Arbeitslosigkeit in Deutschland freuen,
dann heil3t das, dass viele Menschen wie-
der in Lohn und Brot stehen und Arbeits-
platze brauchen. Das mussen wir wortlich
nehmen: Da geht es um Platze fur Arbeit,
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also Buros und Fabrikhallen, die benotigt
werden. AulRerdem sehen wir einen sehr
hohen Bedarf an energetischer Sanierung,
auch bei den Gebduden der 6ffentlichen
Hand. Darin steckt ein enormes Potenzial.

IA: Apropos Gewerbe: In Berlin oder
Miinchen ist derzeit fast eine Vollver-
mietung hinsichtlich von Biiros zu kon-
statieren. Kann das zum Standortnach-
teil werden?

GA: In der Tat ist ein solcher Mangel ein

Standortnachteil fir die Kommune, die

keine Flachen bereitstellen kann. Um-

gekehrt ein Vorteil, wenn eine Kommu-

ne Flachen besitzt. Wir mussen

in Deutschland weg davon,

immer nur die Grof3stadte

und Ballungszentren als

MaBstab allen Handelns

zu nehmen. Kleine und

mittlere Stadte riicken

in den Fokus, in denen

wir sonst eher eine

Abwanderung  sehen.

Hier stellt sich die Fra-

ge, wie viel Geld wir in die

Daseinsvorsorge stecken, um

ein Ausbluten dieser Regionen zu

verhindern. Da sehe ich eine positive Ent-

wicklung, wenn nicht alles nach Hamburg,

Minchen, Frankfurt und Berlin geht, son-

dern wir vermehrt Investoren in die klei-
neren Stadte locken kénnen.

IA: Der landliche Raum rutscht also nicht
in die Bedeutungslosigkeit?

GA: Viele haben sich tber die Einrichtung
eines Heimatministeriums gewundert. Wir
reagieren damit auf die Zeichen unserer
Zeit: In einigen Regionen hat sich bei den
Menschen offenkundig der Eindruck ver-
festigt, sie wdren vergessen und aufgege-
ben worden. Dem mussen wir ganz aktiv
entgegentreten. Nicht nur verbal, son-
dern aktiv und politisch flankierend. Wie
lebenswert und zukunftsfahig landliche
Rdume sind, hangt entscheidend von ih-
ren Infrastrukturangeboten wie zum Bei-
spiel der Schul- und arztlichen Versorgung
ab. Werden diese wichtigen ortlichen Be-
zugspunkte verringert oder aufgegeben,
hat das Auswirkungen auf die Attraktivitat
der Kommunen. Bund, Lander und Kom-
munen mdissen hier dringend etwas ent-
gegensetzen.

IA: Fiir den Investor ist es aber doch sehr
schwierig abzuschdtzen, wo und wie und
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vor allem in welcher Geschwindigkeit die
Infrastruktur in bestimmten Regionen
weiterentwickelt wird.

GA: Deshalb missen wir den landlichen
Raum attraktiv machen, damit wir eben
den Investor dorthin locken und nicht nur
in die Grol3gebiete, wo weder Gewerbe-
noch Wohnflichen vorhanden sind. Wir
als Stadter gehen immer davon aus, dass
alle Menschen in die Stadt wollen. Das
entspricht aber nicht dem allgemeinen Le-
bensgefihl.

IA: In Leipzig, Erfurt und Dresden, also
in B-Stidten, fiihren wir eine Diskussion
tiber viel zu hohe Mieten. Im deutsch-
landweiten Vergleich sind die aber gar
nicht so hoch.

GA: Das beste Rezept gegen hohe Mieten
ist Wohnungsbau. Da, wo Mangel ent-
steht, muss entgegengewirkt werden. Ich
wirde diese Problematik trotzdem nicht
kleinreden, denn es hat auch etwas mit
Lebensgefihl zu tun. Die Leute erleben,
wie immer mehr des verfligbaren Haus-
haltseinkommens flr die Miete verwendet
werden muss und nicht fur die Freizeit zur
Verflgung steht. Ob das jetzt immer die
sogenannten Hochstmieten sind, die da
gezahlt werden, steht auf einem anderen
Blatt. Der Eindruck, das Gefuhl ist ent-
scheidend.

IA: Diese hohen Mieten werden fiir die
Wohnung mit Stuck direkt in der Innen-
stadt fillig. Hat jeder ein Recht auf eine
Wohnung mitten im Zentrum?

GA: Das ist mein Argument beim Bau-
kindergeld: Wir wollen damit vor allem
bestimmte Stadtteile und den landlichen
Raum beleben und nicht die teuersten
Wohnlagen puschen. Grundsatzlich geht
es um eine positive Beeinflussung der Ei-
gentumsforderung. Viele Gegenden kon-
nen damit attraktiver werden.

IA: SchlieBen wir den Kreis: Baugruppen
boomen, die Zukunft ist also doch ge-
meinsam?

GA: Jeder muss schauen, wie fir ihn die
Schaffung von Wohnraum am einfachsten
umzusetzen ist. Da gehoren Baugruppen
sicher dazu. Aber es gibt nicht das eine
Wundermittel, sondern es kommt auf eine
Mischung an.

Interview: lvette Wagner
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Sozial von Staats wegen

Ungeachtet der Wohnungsnot in Ballungsraumen schwéchelt der Neubau von
gefordertem Wohnraum. Nun will der Bund eine Kehrtwende vollziehen und
wieder in den Sozialwohnungsbau einsteigen. Eine Grundgesetzdnderung daftir

ist auf den Weg gebracht.

ie Zahlen, die Bundesbauminister
DHorst Seehofer Mitte Juli vorgelegt

hat, sind ernilichternd: Obwohl der
Bund die Mittel auf 1,5 Milliarden Euro er-
hoht hatte, legte der Neubau von geférder-
ten Wohnungen 2017 lediglich um sieben
Prozent zu. Wie aus dem jahrlichen Bericht
Uber die Verwendung der sogenannten
Kompensationsmittel hervorgeht, die der
Bund an die Lander zahlt, wurden Forder-
maflnahmen fur den Bau von 26.231 Miet-
wohnungen mit Mietpreis- und Belegungs-
bindungen neu bewilligt, was einem Plus
von 1.681 Wohnungen im Vergleich zum
Vorjahr entspricht. ,Weitere Anstrengungen
sind daher notig”, sagte der Minister. ,Dass
wir in unserem Land geniigend bezahl-
bare Wohnungen haben, ist fir mich eine
der wichtigsten Aufgaben Uberhaupt.” Die
Steigerungen bei den Genehmigungszahlen
seien vor allem auf Bayern, Sachsen, Ham-
burg und Berlin zurtickzufiihren, betonte
Horst Seehofer.

Riickzug vom Riickzug

Andere Lander haben offenbar Schwie-
rigkeiten mit der Ko-Finanzierung - auch
deswegen will die Bundesregierung beim
Sozialwohnungsbau wieder das Heft in die
Hand nehmen: Mit dem Koalitionsvertrag
kindigte sie den Ruckzug vom Rickzug an,
Anfang Mai dieses Jahres beschloss das Ka-
binett den Gesetzentwurf fur eine Grund-
gesetzanderung im Bereich des sozialen
Wohnungsbaus. Kiinftig soll der Bund den
Landern wieder zweckgebundene Finanzhil-
fen gewdhren. Derzeit zahlt Berlin lediglich
Ersatzgelder an die jeweiligen Landesre-
gierungen; sie sollten planmafig und ge-
mal dem Grundgesetz im nachsten Jahr
auslaufen. Auch der Umstand, dass zahlrei-
che Sozialwohnungen in den vergangenen
Jahren aus der Bindung gefallen und dem
freien Markt zugefihrt wurden, verscharft
die Situation: 2016 gab es bundesweit
weniger als halb so viele geférderte Woh-
nungen wie zu Wendezeiten. Lander und
Kommunen stehen folglich mit dem Ricken
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zur Wand. Die in den kommenden Jahren zu
errichtenden Wohnungen sollen dabei we-
nig mit den stereotypen Blocksiedlungen
von zweifelhafter architektonischer Qualitat
aus den 1960er- und 1970er-Jahren gemein
haben, die Planern und Burgern Schauer
Uber den Rucken jagen: Haufig ballen sich
in diesen GroBwohnsiedlungen soziale Pro-
bleme, offentliche Bereiche verwahrlosen
und strahlen mit ihrem zweifelhaften Ruf
auf umliegende Viertel aus.
Sozialwohnungen entstehen heute eher
in Hausern zusammen mit frei finanzierten
Einheiten. ,Man sieht es nicht an der Fas-
sade”, bekraftigt Rico Kallies, der fur Berlin
zustandige Projektleiter bei Bonava; die
Skandinavier gehoren mit ihrem Fokus auf
Objekte im mittleren Preissegment zu den
grofBten Entwicklern in Deutschland. Der
Chef des Immobilienunternehmens Re-
vitalis Real Estate, Thomas Cromm,
bestatigt das nach auBen einheitli-
che Bild mit einem Beispiel: ,Wir
lassen ja nicht bei einer ge-
schlossenen Bebauung wie zum
Beispiel beim Dresdner WOHN-
QUARTIER AM ALTMARKT an ei-
nem Teil der Fassade plétzlich die
Loggien weg oder wechseln von
Klinker auf Putz.” Allenfalls bei der
Innenausstattung kann man den
Unternehmen zufolge an der einen
oder anderen Stelle sparen, indem
die Wohnung beispielsweise Lami-
nat statt Parkettfulboden erhalt.
Vielerorts schreiben die Behor-
den bei Neubauten mittlerweile
einen Pflichtanteil geforderter
Wohnungen vor. Die Mischung
bleibt eine Gratwanderung zwi-
schen politischem Willen und Er-
gebnis. ,Wenn man naturlich
die Quote standig erhoht,
wird es eng mit der
Durchmischung”, warnt
etwa der Geschafts-
fihrer der hessischen
Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstat-

te/Wohnstadt, Constantin Westphal, vor
einem Ruckfall in Uberholte Modelle mit
Blocken aus rein geférderten Wohnungen.
Gefragt seien die Sozialwohnungen dabei
durchaus, sagt etwa Bonava-Projektleiter
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Rico Kallies: Gerade in Berlin stiinden die
landeseigenen Firmen unter Druck, gefor-
derte Wohnungen anzubieten - seien aber
beim Bau auf Private angewiesen und wr-
den dann abkaufen. Auch Sven Krumpholz,
als Axa Investment Manager fur das Woh-
nungssegment zustdndig, beobachtet bei
Kunden eine ebenso rege Nachfrage nach
geforderten wie nach frei finanzierten Woh-
nungen. ,Solange sogenannte Sozialwoh-
nungen eine stabile Rendite abgeben, sind
sie genauso attraktiv wie andere Objekte.”

Forderung reicht nicht

Indes reicht nach einhelliger Meinung
von Entwicklern derzeit die Férderung in

keinem Bundesland aus, um den Rendite-
nachteil beim Bau auszugleichen. Privat-
wirtschaftlichen Firmen waére es in der Regel
ohnehin am liebsten, wenn sie freie Hand
hatten: ,Das Problem ist bei Subventionen
doch immer: Sie gehen zu Ende, wenn das
Geld alle ist", sagt der Chef der bundesweit
tatigen CG Gruppe AG Christoph Groner.
Er pladiert fur einen vorhabenbezogenen
Wettbewerb, bei dem es um die besten
Angebote fiir bezahlbaren Wohnraum geht
und ebenso um vorhabenbezogene Férde-
rung fir Objekte. Zurtickhaltender dufert
sich der Dachverband GdW, in dem vor allem
kommunale Unternehmen vertreten sind.
Dessen Prasident Axel Gedaschko findet die
geplante Gesetzesanderung auf Bundes-
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ebene kombiniert mit einer Zweckbindung
der Mittel sinnvoll. ,Die Grundgesetzande-
rung konnte eine drohende wohnungspo-
litische Spaltung zwischen armen und rei-
chen Landern verhindern.”

Unklar ist nach wie vor, wie der geplante
Wiedereinstieg in die Wohnraumférderung
konkret aussehen soll. Egal ob eigenes Bun-
desprogramm, ein Andocken an bestehende
KfW-Forderungen etwa versehen mit einer
Belegungsbindung oder Zuweisungen an Lan-
desregierungen — entscheidend fur Inves-
toren und Entwickler sind niedrige Auflagen
und wenig burokratischer Aufwand. Ansons-
ten durften die Anreize aus Berlin angesichts
des Niedrigzinsumfelds verpufft sein, bevor
sie sich entfalten konnen. Kristina Pezzei
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Die Linse beginnt zu blinzeln

Nach jahrelangem Stillstand soll das Gebiet zwischen dem S-Bahnhof Schoneberg
und dem Bahnhof Siidkreuz als komplett neues Stadtviertel entwickelt werden.
Geplant ist ein Mix aus Wohnungen, Biiros und Gewerbe, fiir den das Land und
Privatinvestoren Hand in Hand arbeiten.

im stdlichen Schoéneberg: Das Gebiet

zwischen den Bahnhéfen Schéneberg
und Sudkreuz fristete ein Brachflichenda-
sein, auf dem sich Gebrauchtwagenhandler
und Ersatzteillager zwischen von Unkraut
Uberwucherten  Sandbergen  tummel-
ten. Erst als vor zwolf Jahren der Bahnhof
Sudkreuz als neuer Knotenpunkt fir den
Fernverkehr und den kiinftigen Grol3flugha-
fen BER den Betrieb aufnahm, riickten die
Grundstiicke ins Bewusstsein von Planern
und Offentlichkeit. Nach jahrelangen Vor-
bereitungen forcieren Bezirk und Land jetzt
die Entwicklung der ,Schéneberger Linse”,
wie das Viertel wegen seiner augenghnli-
chen Form mit dem begrenzenden Sach-
sendamm im Stden und der S-Bahn-Trasse
im Norden genannt wird. Unterteilt in meh-
rere Baufelder plant das Land auf 20 Hektar
eine Mischung aus Wohnen, Biro und Ge-
werbe; unter den Projektentwicklern und
Investoren finden sich Schwergewichte wie
das US-Unternehmen Hines, die skandina-
vische Bonava und OVG Real Estate genau-
so wie die landeseigene Gewobag und Ge-
nossenschaften sowie Baugruppen. Mehr
als 1.700 Wohnungen sind geplant. Fiir den
jungsten Tusch sorgte der schwedische
Vattenfall-Konzern mit der Ankindigung,
seinen Hauptsitz quasi direkt an den Bahn-
hof Stidkreuz bauen zu wollen.

Es war jahrelang eher das tote Auge

Ankurbeln der Nachfrage im
Entwicklungsgebiet

Der Energieversorger will das Entwick-
lungsgebiet im Osten mit einer ehrgeizigen
Architektur in Holz-Beton-Hybrid-Bauweise
abschliefen. Auf dem etwa 10.000 Meter
groBBen Grundstiick arbeiten dann gut 2.000
Mitarbeiter in zwei miteinander verbunde-
nen Gebduden mit einer Gesamtflache von
29.000 Quadratmetern. Edge Technologies
entwickelt das Projekt, in das 2021 die ers-
ten Mitarbeiter einziehen sollen. Bei der
Entscheidung fir Berlin-Schoneberg habe
neben dem architektonischen und energe-
tischen Konzept auch die Ndhe zum Nah-
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und Fernverkehr, zur Autobahn sowie die
Flughafenanbindung eine Rolle gespielt, be-
grindet der Konzern die Standortwahl.

Von diesen infrastrukturellen Vorausset-
zungen erhofft man sich ein Ankurbeln der

Nachfrage nach dem geplanten Hotelturm
auf dem bisherigen Gelande der Stadtreini-
gung BSR - genauso wie fir den Biro- und
Gewerbemix, der quasi schrag gegeniber
der kinftigen Vattenfall-Zentrale als Larm-




riegel flr die dahinter geplanten Wohnun-
gen dient. Der Projektentwickler LIP plant
an der Hedwig-Dohm-Strale einen gro-
Beren Supermarkt in dem Gebdude - als
Nahversorger fur die Wohnungen dahin-
ter. Denn auf den landeseigenen Flichen
des Baufeldes 2 und 3 will Berlin mittels
der Wohnungsbaugesellschaft Gewobag
seine Vorstellung eines sozial durchmisch-
ten Quartiers verwirklichen. Geplant ist ein
Gebdudekomplex mit geschlossener Block-
randbebauung, in dem 200 Wohnungen
entstehen sollen, die Halfte davon mit Sozi-
albindung. Zudem soll eine Kita 32 Kindern
eine wohnortnahe Betreuung ermoglichen.
Durch das Geldnde fiihrt eine Privatstral3e,
Grun lockert die Innenhofe auf, Autos par-

ken in der Tiefgarage. Die Bauarbeiten star-
ten nach aktueller Planung im kommenden
Jahr.

Gemeinwohlorientierte
Projekte

Daran anschliefend hat das Land erste
Erfahrungen mit der Konzeptvergabe von
Grundstlticken gesammelt, bei denen Idee
und Nutzung des Objektes vor dem Kauf-
preis stehen. Aus einem mehrstufigen Ver-
fahren mit zundchst mehr als
20 Interessenten gingen
zwei Baugruppen, eine
Genossenschaft und
ein sozialer Trager

Quelle: roedig.schop architekten

AUF DER
SUCHE NACH
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als Sieger hervor. Die Informationen gerade
auch aus den Gesprdchen mit unterlegenen
Bewerbern flossen in aktuelle und kinftige
solcher Verfahren ein, erklart eine Spre-
cherin des Landes-Liegenschaftsverwalters
BIM.

Im Vergleich zu den Pldnen fir das be-
nachbarte Baufeld im Norden indes muten
die gemeinwohlorientierten Projekte eher
possierlich an: Ostlich der GotenstraRe und
nordlich des Tempelhofer Wegs plant der
US-Konzern Hines den Bau von 660 Woh-
nungen, davon ein Teil im sozialen Woh-
nungsbau. Weitere 71 Wohnungen
baut die Bonava zwischen Tempel-
hofer Weg und Sachsendamm,

davon 55 mietpreisgebunden
und 16 frei vermietbare Woh-
nungen. Gut 160 Eigentums-
wohnungen erginzen das
Gelénde, die Erdgeschossfla-
chen sind zum grof3en Teil fur
Gewerbe vorgesehen.

Warten auf Dynamik
an der Gotenstral3e

Wahrend die Verdnderungen auf die-
sen Baupldtzen in absehbarer Zeit sicht-
bar werden durften, wartet der Bereich
westlich der Gotenstrale noch auf Dyna-
mik. Ein GroRteil der Flachen ist in privater
Hand. Einzig fir eine Schule am Tempel-
hofer Weg gibt es konkrete Uberlegungen,
sie soll ausgebaut und der dazugehdri-
ge Sportplatz erneuert werden. Auf der
die ,Linse” durchquerenden Strale gilt
kiinftig Tempo 30; zusammen mit dem
Nahverkehrsangebot am  Knotenpunkt
Stdkreuz hofft das Land, die zusatzliche
Verkehrsbelastung so gering wie mdglich
zu halten. Grundsatzlich habe das Thema
Verkehr bei einer Birgerveranstaltung im
Frahjahr far mehr Diskussionen gesorgt als
die generelle Entwicklung, sagt der Archi-
tekt Ulrich Schop. Sein Biiro roedig.schop
architekten ist seit 2006 Gebietsbeauftrag-
ter des Bezirks fur den Stadtumbau rund
ums Sudkreuz. Die Bebauungspldne an sich
seien eher positiv aufgenommen worden,
auch der im Vergleich zu den urspringli-
chen Planungen hoéhere Wohnanteil, sagt
Ulrich Schop. Andernorts hatte die Grélie
von Bauvorhaben in der jingeren Vergan-
genheit witende Proteste von Anwohnern
ausgelost. Rund um das Brachland am sid-
lichen S-Bahn-Ring wissen die Birger in-
des seit mehr als einem Jahrzehnt von den
generellen Bauabsichten, die das tote Auge
in eine ,Schoneberger Linse"” wandeln soll.

Kristina Pezzei
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Kommt nach der
Ebbe die Flut?

Biiros gab es eigentlich immer, nun zeigt sich
deren Mangel beinahe als ein Standortnachteil.

ie Quadratmeterebbe ist offensicht-
Dlich: Ein Start-up weil3 sich nach vier

Monaten Suche nach groBeren Bu-
rordumen keinen Rat mehr. Also lobt es
1.000 Euro Belohnung aus, geht mit die-
sem etwas anderen Angebot an die Presse,
Ausgang ungewiss. Denn in der Hauptstadt
maochte nicht nur eine Firma umziehen und
eine zweite Fuf$ fassen - es sind viele. Wobei
viel" hier wirklich genau so zu verstehen ist.

Schon im Februar 2018 warnte Andreas
Mattner, Prasident des Zentralen Immobili-
en Ausschusses (ZIA): ,Die Buroknappheit in
den Metropolen verscharft sich immer wei-
ter” Besonders betroffen: Miinchen, Berlin
und Stuttgart. Das hemme die wirtschaftli-
che Entwicklung der Stddte. Steigende Mie-
ten spuren vor allem kleine, weniger finanz-
kraftige Firmen. Dr. Kai Bindseil, Prokurist bei
Berlin Partner fiir Wirtschaft und Technolo-
gie GmbH, sagt: ,Es wird immer schwieriger,
Ansiedlungsinteressenten passende Flachen
anzubieten.”

Collier International hat errechnet, dass
Berlin die groBte Projektentwicklungspipe-
line unter den TOP 7 zu bieten hat. Ein Drittel
aller in den nachsten drei Jahren errichteten
Buroflachen entstehen in der Hauptstadt -
aber eben erst in ein paar Jahren. Angesichts
des dramatisch niedrigen Leerstandes ist
die hohe Flachennachfrage vor allem im
Segment ab 5.000 Quadratmeter fast nur
noch in Projektentwicklungen zu bedienen.
Jochen Briickmann, Bereichsleiter Stadtent-
wicklung und Internationale Markte bei der
IHK Berlin, driickt die allgemeine Marktla-
ge so aus: ,Wir machen uns grof3e Sorgen.”
Die Rahmenbedingungen seien nicht gut,
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schlieBlich kimmern sich die meisten Mit-
arbeiter in der Verwaltung um das Thema
Wohnen. Dieses Thema beschaftigt nicht
nur ihn. Brigitte Walter, stellvertretende Aus-
schussvorsitzende Blroimmobilien ZIA e.V.
sowie Vorstand bei der Real I.S. AG, sagt:
,Dieses Problem koénnen wir nur in einem
Miteinander l6sen. Es darf nicht immer nur
sehr populdr Wohnen im Mittelpunkt ste-
hen. Es gibt in Berlin noch Rdume, an denen
Blros geschaffen werden konnen.” Wichtig
sei es, dass man intensiv Uber Mischkonzep-
te nachdenke, die Wohnen und Biro ver-
knupfen.

Oft weichen Unternehmen, die auf die
Fertigstellung ihrer neuen Raume warten,
zunachst auf flexible, temporare Anmie-
tungslosungen aus. Dies ist auch einer der
Grinde fir das Ausbreiten von Cowor-
king-Centern. Collier International rechnet
vor, dass mit rund 200.000 Quadratmetern
2017 rund funf Prozent des Flachenumsat-
zes auf ihr Konto gingen. Ende Juni 2018 lag
der Wert schon bei 120.500 Quadratmetern,
der Marktanteil ist auf knapp sieben Prozent
gestiegen. Damit nehmen sie eine ,Puffer-
funktion” ein, decken auf Zeit die groften
Spitzen im Bedarf ab.

Tibor Frommold, Vorstand der Anger-
mann Real Estate Advisory AG Berlin, blickt
in die Zukunft: ,Eine Vollvermietung ist kein
mogliches Szenario mehr, sondern bittere
Realitat fur die Blromieter in Berlin.” Frei-
werdende Biroflichen kommen hier fast
gar nicht mehr auf den Markt, sondern wer-
den ,unter der Hand" sofort weitervermie-
tet. Und noch ein anderes Problem bedarf
erhohter Aufmerksamkeit: Bestandsbiiros

Mit der BRAIN BOX entstehen bis Sommer 2020
in Adlershof 24.000 Quadratmeter variable und
hochmoderne Biirofldchen.

Quelle: PROFI PARTNER AG/

Copyright: Thomas Miiller Ivan Reimann
Gesellschaft von Architekten mbH

haben sehr oft nur eine unzureichende
Qualitdt vorzuweisen, passen so gar nicht
mehr in die neue moderne Blrowelt. ,Rund
die Halfte aller Biroflichen sind dlter als
20 Jahre und erfillen diese Anforderungen
nicht mehr ausreichend”, sagt Dr. Matthias
Mittermeier, Managing Partner der Commo-
dus Real Estate Capital GmbH. Je nach Stadt
wurden 42 bis 49 Prozent der Blrogebdude
zwischen 1970 und 2000 errichtet. Sie stam-
men aus einer Zeit, in der die Zusammen-
arbeit vor allem effizienzorientiert, hoch ar-
beitsteilig und hierarchisch organisiert war.
Zwischen Arbeiten und Leben wurde strikt
getrennt. Heute verschwimmt diese Grenze
zunehmend im Zuge der Digitalisierung und
intensiven Nutzung neuer Kommunikations-
technologien. Effektivitat, Kreativitdt und
Flexibilitat haben in der Zusammenarbeit
einen neuen Stellenwert erhalten.
,Unternehmen, die auf hoch qualifizier-
te Mitarbeiter angewiesen sind, kdnnen sich
bei der Mitarbeiterrekrutierung deutlich von
ihren Wettbewerbern absetzen, wenn sie
entsprechend attraktive Arbeitsstdtten an-
bieten konnen”, so Dr. Matthias Mittermeier
weiter. ,Das gilt vor allem fiir Young Profes-
sionals der Generation Y, fur die immateri-
elle Guter einen héheren Stellenwert haben
als fur die dlteren Generationen, die noch in
Zeiten grolerer Knappheit aufgewachsen
sind. In einer unattraktiven Blro-Legebat-
terie arbeiten zu mussen anstatt in einer
Umgebung, in der Arbeiten und Leben mit-
einander verschmelzen, ldsst sich bei vielen
Vertretern der Generation Y nicht einmal
mehr mit hohen Aufschldgen beim Gehalt
ausgleichen.” Ivette Wagner
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Berlin, Berlin: Die Hauptstadt ist
weiterhin auf der Uberholspur

Von Jan Dohrwardt, Geschiftsfiihrer der BNP Paribas Real Estate GmbH
und Berliner Niederlassungsleiter

er Biroflichenumsatz in Berlin kann
Dsich weiterhin sehen lassen: Mehr als

380.000 Quadratmeter wurden in den
ersten sechs Monaten in der Hauptstadt um-
gesetzt, ein Ergebnis, das sich nicht
hinter den sehr guten Vorjahren
verstecken muss. Der lang-
jahrige Schnitt wurde da-
bei um ganze 30 Prozent
Ubertroffen. Auf den star-
ken Jahresauftakt, in dem
rund 215.000 Quadrat-
meter umgesetzt wurden,
folgte somit ein weiteres
lebhaftes Quartal, das auch
noch besser hitte ausfallen
konnen, wenn mehr Fldchen ver-
fugbar gewesen waren. Mehr angemie-
tet wurde nur in Miinchen mit 466.000 Qua-
dratmetern, hinter Berlin einreihen mussen
sich Hamburg (249.000 Quadratmeter) und
Frankfurt (248.000 Quadratmeter). Grof3ab-
schlisse sind mangels Angebot deutlich zu-
rlickgegangen, so zahlen zu den gréf3ten Ver-
trdgen im ersten Halbjahr der Abschluss von
Vattenfall mit rund 29.900 Quadratmetern
sowie die DIN e.V. und S-Service Partner mit
jeweils etwas Uber 14.000 Quadratmetern.

Die groRte Flachennachfrage gab es von

der Branche Informations- und Kommuni-
kationstechnologien und befeuert von Vat-
tenfall folgen dann direkt die Verwaltungen
von Industrieunternehmen auf dem zweiten
Platz. Neben Banken und Finanzdienstleis-
tern (neun Prozent), der Medienwirtschaft
(acht Prozent) und Beratungsgesellschaften
(sieben Prozent) sorgte dariber hinaus eine
Vielzahl weiterer Nachfragegruppen fur rund
ein Viertel des Umsatzes.

Leerstand ist in
Berlin Mangelware

Die Flachenproblematik hat sich im ver-
gangenen Jahr weiter verscharft: Zur Jah-
resmitte stehen gerade einmal 405.000
Quadratmeter zur kurzfristigen Anmietung
zur Verflgung. Zum Vergleich: Dies ist nur
unwesentlich mehr als in den ersten sechs
Monaten dieses Jahres am Markt umgesetzt

KNAPP,
BEGEHRT,

wurde. Gravierend ist auch die geringe Ver-
flgbarkeit moderner Flichen, die ein Volu-
men von 103.000 Quadratmetern umfassen
und somit gerade einmal ein Viertel des ge-
samten Leerstands ausmachen.
Die Leerstandsquote ist dem-
entsprechend gering. Sie
liegt bei 2,1 Prozent und
ist damit so niedrig wie
an keinem anderen der
grolRen Burostandorte.
Der Markt hat auf

die Flachenknappheit
reagiert und in den
vergangenen  Monaten
die Projektpipeline konti-
nuierlich aufgebaut. Aktuell
sind rund 622.000 Quadratmeter im

Bau - das sind 74 Prozent mehr als noch zum
Vorjahreszeitpunkt. Auch die aus Angebots-
sicht wesentlich bedeutendere KenngréRe
der noch verfligbaren Flachen hat sich po-
sitiv entwickelt und sich mit 344.000 Qua-
dratmetern sogar mehr als verdoppelt. Die-
ser Entwicklung ist es auch zu verdanken,
dass das insgesamt verfligbare Flachenan-
gebot trotz des Leerstandabbaus immerhin
etwas auf 749.000 Quadratmeter zugelegt
hat. Zu bericksichtigen ist dabei allerdings,
dass die KenngroBe nur bis 2020 gilt und

M unsaniertinm? M normal in m?

1.600.000

aufgrund der durchschnittlichen Nettoab-
sorptionsraten (Durchschnitt der letzten drei
Jahre: 280.000 Quadratmeter) die Flichen
voraussichtlich nicht ausreichen, um den Be-
darf zu decken.

Aufgrund der geringen Flachenverflg-
barkeit haben die Mieten auf breiter Front
angezogen: Bei den Hochstmieten sogar um
13 Prozent auf 34 Euro pro Quadratmeter. In
den einzelnen Teilmarkten, insbesondere in
zuvor vergleichbar erschwinglichen Lagen
in der City und dem Cityrand, legten sie teil-
weise sogar noch starker zu. Auch bei der
Durchschnittsmiete ist ein deutliches Wachs-
tum zu verzeichnen. Sie liegt mit knapp tber
20 Euro pro Quadratmeter fast zwolf Prozent
hoéher als im letzten Jahr.

Wie geht es weiter?

Auch wenn die Nachfrage anhaltend
hoch ist, kann mit Blick auf die Angebotssei-
te kaum eine zuverldssige Prognose fur den
Flachenumsatz ausgegeben werden. Nach
wie vor ist die kurzfristige Deckung des Fla-
chenbedarfs nahezu unmoglich. Auch die
Ausweitung der Flichen im Bau fand noch
nicht im tatsachlich benétigten MaRe statt,
sodass bei den Mieten noch Luft nach oben
sein durfte.

I modern in m?
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SchI Jeht

Biirogebdude matshen derzeit .
digitalen Errungenschafi
Deutschland abseits v: C
internationalen Verglei




enn es um die Ankiindigung neu-
er Biroimmobilien geht, dhneln
sich die Schlagzeilen: ,zentrales

Gehirn“, ,erstklassige Standards in Konnek-
tivitdt" oder der ,hochmoderne IP-Back-
bone". Die digitale Infrastruktur tiberstrahlt
mittlerweile Merkmale wie Architektur oder
Lage. Mehr denn je werden Neubauprojekte
als Treiber der Digitalisierung in der Branche
prasentiert. Dabei sind die grundsatzlichen
Anforderungen an Biiroimmobilien bei al-
lem innovativen Schein die gleichen wie
vor zehn oder 20 Jahren: Tageslicht,
Deckenhohen von bis zu drei
Metern, unterschiedliche
RaumgroBen, Gebaudetie-
fen von um die 14 Meter
und eine Tiefgarage -
prinzipiell ~ Parameter,
die eine moglichst flexi-
ble Nutzung durch sehr
unterschiedliche Mie-
tergruppen ermoglichen,
wie es Wolfgang Speer for-
muliert, bei Colliers Internatio-
nal als Geschaftsfuhrer fur Office &
Occupier Services verantwortlich. Dazu ka-
men regionaltypische Auspragungen: ,Im
Sudwesten des Landes gehoren Kihlungs-
systeme mittlerweile zur Grundausstat-
tung”, sagt Wolfgang Speer.

Finessen im Vordergrund

Was sich in den vergangenen Jahren
deutlich verandert hat, sind die techni-
schen und infrastrukturellen Finessen, mit
denen Projektentwickler fir ihre Objekte
werben. Die Beispiele dafiir mehren sich:
So hat etwa die OVG Real Estate mit ihrer
Ankiindigung fiir Schlagzeilen gesorgt, bis
2020 das smarteste Gebdude in Deutsch-
land zu errichten. Mitten in Berlin, in der
Europacity am Hauptbahnhof, baut das
Tochterunternehmen Edge Technologies
ein multifunktionales Gebaude mit knapp
23.000 Quadratmetern Biiro- und Gemein-
schaftsflichen. Das Edge Grand Central soll
nach dem Prototyp in Amsterdam das erste
Gebdude unter dem neuen Markennamen
der OVG-Tochtergesellschaft in Deutschland
werden. Um moglichst energiesparend zu
wirtschaften, kontrollieren in das Decken-
system eingelassene Sensoren verschiede-
ne Raumparameter. Nutzer bedienen sich

JEDEN
WINKEL
PERFEKT
NUTZEN

moglicher Anwendungen per App und kén-
nen damit auch ihre Arbeitsumgebung an-
passen. Mitbewerber Hines wiederum setzt
in der City West auf ein gemischt genutztes
Gebaude, das ebenfalls vor allem durch die
digitale Ausstattung hervorstechen soll. Im
Zoom in Nachbarschaft des Bahnhof Zoo
setzen 5.500 Quadratmeter Buroflache auf
die Geschéftsflichen im Erdgeschoss und
in den ersten zwei Stockwerken auf. Auch
hier geht es um flexibel nutzbare, intelligent
steuerbare Raumlichkeiten fir wechselnde
Nutzungsanspriiche.
Das Immobilienunterneh-
men CA Immo und die
Entwickler von Drees &
Sommer hoben bei der
Vorstellung ihrer Pla-
ne fir das cube berlin
ebenfalls die digita-
len Errungenschaften
hervor, mit denen das
Objekt nach seiner Fer-
tigstellung Ende 2019 glan-
zen soll: Als Smart Commerci-
al Building lerne es tiber eine Art
zentrales Gehirn von seinen Nutzern und
passe sich deren Bedirfnissen individuell
an. Mittels kinstlicher Intelligenz wirden
technische Anlagen, Sensoren sowie Pla-
nungs-, Betriebs- und Nutzerdaten mitein-
ander verknipft und das Gesamtgebdude
ideal gesteuert.

Rein aus Liebe zum technischen De-
tail investieren die Entwickler freilich nicht
in die digitalen Prozesse. ,Es geht darum,
Gebdude mdglichst in jedem Winkel zu
jeder Zeit auszunutzen®, sagt José Marti-
nez, der die Frankfurter Niederlassung von
BNP Paribas Real Estate leitet. Bauland ist
rar und teuer geworden, Flachen sollen so
intensiv wie moglich belegt werden. Klaus
Dederichs, Associate Partner und Head of
ICT bei Drees & Sommer SE, bekraftigt die-
ses Einsparpotenzial. Durch intelligentes
Desh-Sharing, also das Teilen von Arbeits-
platzen, sei etwa denkbar, dass manche
Unternehmen Rdume ab 18 Uhr buchen -
wenn andere Nutzer nach Hause gehen.
,Wir analysieren genau, wie viele Menschen
wirklich im Besprechungszimmer sitzen —
und wann, erkldrt Klaus Dederichs. Intel-
ligent gesteuerte Prozesse auch bei Ener-
gie- und Warmefragen etwa konnten die
Mehrkosten von 2,5 Prozent der Gesamtin-

ERPUNKT H N

vestitionssumme (wie bei cube Berlin ver-
anschlagt) leicht wettmachen.
Colliers-Vermietungsexperte ~ Wolfgang
Speer sieht in der hierzulande verbreiteten
Zogerlichkeit gegenitiber Datenprojekten ei-
nen Grund, warum Deutschland bei innova-
tiven Projekten zur Gebdudedigitalisierung
im internationalen Vergleich hinterher hinkt.
,Dieses Misstrauen verhindert, dass wir mit
der Technologie spielerisch umgehen und
Neues wagen - und so unsere Gebdude-
nutzung um ein Vielfaches verbessern®, sagt
er. Werde das Thema transparent und unter
Einbeziehung aller Beteiligter verhandelt,
steige die Akzeptanz und der Nutzen inno-
vativer Ansdtze werde eher gesehen.

Intelligenz entscheidet

Um so wichtiger findet Wolfgang Speer
Leuchtturmprojekte wie das von OVG Real
Estate. Dartiber hinaus wiirden Entwickler
und sich einmietende Unternehmen hierzu-
lande hdufig den Kostenaspekt vernachlds-
sigen, so der Colliers-Geschaftsfihrer. ,Viele
priifen ja nicht einmal ihre Abrechnung, es
wird nicht einmal versucht, die Nebenkos-
ten zu senken, obwohl hier erhebliches
Potenzial ruht.” Betriebskosten, Umweltthe-
men oder Emissionen spielten nach wie vor
eine untergeordnete Rolle — dabei bekraf-
tigen Experten wie Klaus Dederichs, dass
eine kluge Gebdudesteuerung manches
Dammsystem Uberflissig machen konnte.
JIntelligenz ist der eigentlich entscheidende
Faktor, sagt er und beschreibt Anwendun-
gen, mit deren Hilfe etwa die Tageszeit-Aus-
lastung eines Raumes erfasst werden kann -
zum Beispiel tiber das Uberschreiten von
Turschwellen - und auf dieser Basis War-
me- und Kuihlungsbedarf angepasst werden
kdnnen.

Neben diesen Einsparpotenzialen kénn-
ten es mittelfristig die Beschdftigten der
nachkommenden Generation sein, die In-
novationen in dem Teilbereich der Immo-
bilienwirtschaft voranschieben. Der Nach-
wuchs mdochte flexibel sein, mobil, vonein-
ander lernen und funktionell arbeiten, ist
José Martinez von BNP Paribas Real Estate
Uberzeugt. Und in Zeiten eines wachsenden
Arbeitnehmermarktes seien es eben genau
diese jungen Talente, die den Bedarf defi-
nieren, nach dem schlieBlich gebaut wird.

Kristina Pezzei
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Du willst Meer?

Ferienimmobilien steigern weiter ihre Beliebtheit.
Natiirlich geht es um eine ordentliche Rendite,

aber auch um ein paar erholsame Tage in den eigenen

vier Wanden.
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einher als vielmehr ein ganz pragmatischer:
gute Rendite und Altersvorsorge.

Preise steigen weiter

Seinen Niederschlag findet das in einer
weiter steigenden Nachfrage und einem
zahlenmafig unterlegenen Angebot an Fe-
rienimmobilien und Zweitwohnsitzen in
deutschen Urlaubsdestinationen. Der ,Fe-
rienimmobilien Marktbericht Deutschland
2018" von Engel & Vélkers untermauert
dies: Darin betrachtet das Unternehmen
die Preisentwicklung von 24 Standorten an
der Nord- und Ostsee, in der Alpenregion
sowie am Bodensee. Bei Ferienwohnungen
in sehr guten Lagen beobachtet Engel &
Vélkers eine anhaltende Preisdynamik. So
verzeichneten zwei Drittel der Standorte
Preissteigerungen im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum. Demgegenlber pendelten
sich die Preise fur Ferienhduser in 1A-La-
gen vielfach auf hohem Niveau ein. Erneut
liegt Sylt beim Quadratmeterpreis vorn: Fir
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Volkers auf den Inseln” Amrum und Foh_r_.
Grund hierfurist das extrem knappe Objekt-
angebot. Zu hnlichen Ergebnissen kommt
das Maklerhaus VON POLL IMMOBILIEN, das
den Markt der Ferienimmobilien mit dem
Portal BestFewo untersuchte.

Nachfrage intensiviert sich

Die Experten zeigen fur die Zukunft auf,
dass die Preise weiter anziehen, sich die
Nachfrage intensiviert, Urlaub in Deutsch-
land immer mehr interessiert. Gehen die
Immobilien in Stiddeutschland vor allem an
regionale Kdufer, kommen die Interessen-
ten an der Ostsee aus ganz verschiedenen
Bundeslandern. Sie finden ein vielfaltiges
Angebot. Die Dolphin Trust beispielsweise
hat das Schloss Dwasieden in Sassnitz auf
Rigen erworben. Auf dem grof3zligigen An-
wesen mit 325.000 Quadratmetern Nutz-
flache soll es Ferienwohnungen, Gebdude
fur Freizeitaktivitdten und Ladengeschaf-
te geben - eine Investition in Hdhe von
180 Millionen Euro. Die 12.18. Investment

noch weiter steigern sowie zahlreiche zu-
satzliche Urlaubsgédste von einem Urlaub
im Herzen Mecklenburg-Vorpommerns be-
geistern wird", sagt Kai Richter, geschafts-
fuhrender Gesellschafter des Dusseldorfer
Projektentwicklers. Uber 50 Millionen Euro
kostet das Areal, das auf einem schmalen
Uferstreifen zwischen Muritz und Feisneck-
see entsteht: 184 luxuriose Ferienapart-
ments, die Privatpersonen als Kapitalanlage
erwerben konnen. Diese werden kiinftig an
Touristen vermietet und sollen so attraktive
Renditen fir den Eigentimer generieren.
Ein Spa-Bereich und ein eigener Yachthafen
vervollstandigen das Vier-Sterne-Resort.
,Das Konzept vereint die Vorzlige einer so-
liden Geldanlage mit der Moglichkeit, dort
selbst Urlaub verbringen zu kénnen”, so Kai
Richter.

Fur Anleger guter Markt

Fur seinen Individualfonds MAGNA Bab-
cock Select hat die MAGNA Asset Manage-
ment AG eine Ferienimmobilie auf der Insel
Rugen fur sechs Millionen Euro erworben.




,Die Insel Rugen ist eine der beliebtes-
ten Urlaubsdestinationen der Deutschen
und damit fir Anleger ein sehr attraktiver
Markt”, erklart Jochen Ackermann, Vorstand
der MAGNA Asset Management AG. ,Allge-
mein sind Investitionen in Ferienimmobilien
in begehrten Lagen eine gute Anlage, denn
die Nachfrage nach Unterkiinften in belieb-
ten Urlaubsdestinationen ist gleichbleibend
hoch.” Aye Helsig, Regional Director Central
Europe FeWo-direkt, hat noch andere Argu-
mente parat: ,Zum einen ist eine Ferienim-
mobilie in Deutschland fur die Kaufer na-
turlich besser erreichbar, zum anderen sind
fur sie im eigenen Land die spezifischen
Vorschriften und Vorgéange, die es bei einem
Erwerb zu beachten gilt, besser bekannt
und bei den Kaufverhandlungen fallen et-
waige Sprachbarrieren weg. Wir sehen, dass
die Eigentimer im Laufe der Zeit immer
preissensibler geworden sind. Daher spre-
chen die im Durchschnitt glinstigen Prei-
se in Deutschland ebenfalls fur einen Kauf
hierzulande.” Neben der Anlage an sich sind
die Vermietungsmoglichkeiten wichtig -
mehr als bei auslandischen Immobilien. Der
Analyse von FeWo-direkt und Engel & Vol-
kers zufolge fallen die jahrlichen Mietein-
nahmen mit rund 13.900 Euro pro Objekt
an auslandischen Standorten zwar hoher
aus als fir Domizile in Deutschland (12.100
Euro), jedoch waren im Ausland liegende
Ferienhduser und -wohnungen mit durch-
schnittlich 20 Wochen pro Jahr deutlich we-
niger ausgelastet als Inlandsunterkinfte (im
Schnitt 26 Wochen/Jahr).

Besser in die USA?

Bezlglich der Rentabilitdt von Ferien-
immobilien zeigen die Experten, dass die
Vermietung sich sowohl im In- als auch im
Ausland lohnt. Im Durchschnitt erzielten die
Befragten pro Jahr eine Bruttorendite von
sechs Prozent. Urlaubsdomizile in Deutsch-
land erwirtschafteten sechs Prozent, in Spa-
nien vier Prozent. Rein rechnerisch liegen
die Niederlande und die USA mit je elf Pro-
zent vorn. Vermieter in Kroatien durften sich
Uber eine jahrliche Bruttorendite von neun
Prozent freuen.

Doch zuriick zum heimischen Meer.
Viele Alteingesessene betrachten die vie-
len Baukrdne vor der Haustlr eher skep-
tisch, trotzdem geht der Boom weiter. Zwei
Beispiele verdeutlichen das: Zum einen er-
warb die HELMA Ferienimmobilien GmbH
ein rund 47200 Quadratmeter grof3es
Grundsttick an der Nordsee, spdter soll es
,NordseeResort Biisum"” heilfen. Im Norden
von Busum baut das Unternehmen rund
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Das Vier-Sterne-Resort Maremiiritz will Kdufer mit gehobener Innenausstattung, einem Yachthafen

und Spa liberzeugen (Bilder oben).

In Boiensdorf entsteht ein Park aus knapp 20 reetgedeckten Hdusern.

Quelle: Bonava
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SCHLOSS Flesensee steht fiir
gehobene Anspriiche.

110 Ferienwohneinheiten in circa 70 frei-
stehenden Einzel- und Doppelhdusern. Per
Barlag Arnholm, geschéftsfihrender Ge-
sellschafter der HELMA Ferienimmobilien
GmbH, zeigt die Verbundenheit mit der Um-
gebung: ,Alle Gebdude werden in Holzbau-
weise, inspiriert durch Gestaltungsmerkma-
le der skandinavischen Ferienhausarchitek-
tur, errichtet.” Zum anderen hat die Bonava
die Bauvorbereitungen fur ein neues Feri-

28 IMMOBILIEN AKTUELL

enquartier in Boiensdorf gestartet. Auf dem
gut 12.500 Quadratmeter groflen Geldnde
des ehemaligen Wildtiergeheges im Orts-
teil Stove finden sich bis zum Friihjahr 2019
insgesamt 18 reetgedeckte Ferienhduser.
Das Grundstlck grenzt direkt an die cha-
rakteristische hollandische Windmuhle von
1889 und bietet einen weiten Blick auf die
Insel Poel, die Ostsee und das Salzhaff. Vier
verschiedene Haustypen bietet der Projekt-

entwickler an, mit drei oder vier Zimmern,
zwischen 86 und 135 Quadratmeter grof,
mit Grundstlcken zwischen 335 und 622
Quadratmetern und einem Preis ab 263.500
Euro. Flr Bonava ist es bereits das zweite
aktuelle Bauvorhaben in der Region. West-
lich der Wismarer Bucht entsteht in Zierow
derzeit ein weiteres Ferienquartier mit ins-
gesamt 87 Reetdachhausern.

Ivette Wagner
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Neue Biiros am Humboldthain

Townscape baut in Berlin mit ENTER und GROW
26.800 Quadratmeter Biliro- und Gewerbefliche.

ahe Humboldthain und Brunnen-
N viertel, an der Grenze zwischen

den Berliner Bezirken Wedding und
Mitte, baut der Berliner Projektentwickler
Townscape zwei neue Blirohduser mit Gas-
tro- und Einzelhandelsflichen. Der Stand-
ort hat eine lange Industriegeschichte. In
unmittelbarer Nahe liegen die denkmal-
geschitzten Backsteingebdude der ehe-
maligen AEG-Fertigungsstatten. Heute be-
herbergen sie (berwiegend Unternehmen
aus dem Technologiebereich. Der Standort
punktet vor allem durch seine hervorra-
gende Verkehrsanbindung. Mehrere Fern-
verkehrsstrallen befinden sich in der Nahe.
Fernbahnhofe sowie ein dichtes Netz &f-
fentlicher Verkehrsmittel binden das Gebiet
komfortabel an. Das heute ,Technologie-
park Humboldthain“ genannte Areal gehort
zu den am starksten wachsenden Gewerbe-
standorten in Berlins Mitte.

Im Jahr 2015 erwarb Townscape gemein-
sam mit einem Schweizer Family Office ein
9.230 Quadratmeter groRes Grundstiick in-
klusive der Hauptzentrale von Laserline. Auf
einem Teilsttick entstand nun das GROW mit
funf Buroetagen zuzuglich Co-Working-Fla-
chen im Erdgeschoss. Der Baubeginn er-
folgte im ersten Quartal 2017. Das Konzept
des Gebdudes ist auf Wachstum ausgelegt,
die Mieteinheiten lassen sich flexibel kom-
binieren. Ein begrintes Atrium im Erdge-
schoss Uber drei Etagen Luftraum sowie
eine attraktive Dachterrasse ermdglichen
Ruckzug und Entspannung oder auch eine
anregende Think-Tank-Atmosphare. Das
GROW ist aktuell bereits vollstandig vermie-
tet. Die Axel-Springer-Tochter Bonial hat die
obersten funf Buroetagen im Spatsommer
dieses Jahres bezogen.

Als groRe Schwester des GROW konnte
man das neue Townscape-Projekt ENTER
gleich in der Nachbarschaft bezeichnen.
Das Grundstiick befindet sich in der Acker-
straBe / Ecke Max-Urich-StralRe. Die Grund-
stiicksgrofle betragt 3.976 Quadratmeter.
Auf funf Geschossen entstehen rund 17.500
Quadratmeter Flache fur Biros, Gastrono-
mie und Gewerbe. Die Etagenaufteilung
und die Birogrundrisse konnen wie beim
Schwesterprojekt GROW individuell mit
den spateren Nutzern abgestimmt werden.
Zusatzlich entstehen auf dem Grundstuick

43 Tiefgaragen-Stellpldtze. Die Bauarbeiten
sollen noch in diesem Jahr beginnen, die
Fertigstellung ist fir Anfang 2020 vorgese-
hen. Die Vermietung ist bereits gestartet.

Henrik  Sassenscheidt, geschéftsfih-
render Gesellschafter von Townscape: ,Wir
sind vom Standort am Technologiepark
Humboldthain absolut berzeugt und
freuen uns daher sehr, nun in dieser Lage

Quelle: Townscape

gleich zwei Buro-Projektentwicklungen zu
verwirklichen. Das Konzept ermdglicht die
flexible Gestaltung von BurogréBen und
entspricht damit der hohen Nachfrage nach
solchen Fldchen in Berlin."
www.townscape.de

TOWNSCAPE
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Ein Quartier startet durch

Neben Geschaftshiausern entsteht an der Genthiner Strafde
mit der COFACTORY auch ein Buiro der Zukunft.

Is die Interessengemeinschaft (IG)
APotsdamer Stral3e 2017 beim Wett-

bewerb ,Mittendrin Berlin“ fur ihr
Konzept ,Boulevard Potsdamer - eine Stra-
Be wird grun!” ausgezeichnet wurde, kam
das fir viele Berliner nicht Uberraschend.
SchlieRlich hat der Aufschwung der StraRe,
die als B1 den Potsdamer Platz mit Scho-
neberg und dem Berliner Siiden verbindet,
schon Jahre vorher begonnen. Heute gilt die
StraRe als Geheimtipp, empfohlen etwa in
der ZEIT fur ,Die besten Kunst-Spaziergan-
ge durch Berlin“. Nun spielt sich rund um
die Kunstmeile eine Entwicklung ab, die
sich bereits in vielen Vierteln, darunter der
New Yorker Bronx, dem Hamburger Schan-
zenviertel oder auch in Berlin-Kreuzberg
beobachten liel: Zuerst kommen die Kiinst-
ler — und dann die Projektentwickler. Eine
Verdrangung, das gleich vorneweg, findet
an der Potsdamer Stral3e jedoch nicht statt,
derzeit gibt es genug Raum fir Trashiges
und Modernes, fir Ramsch und fur Edles.

Die ganze Kraft des Aufschwungs lasst
sich dort beobachten, wo die Potsdamer
Stral3e der City West am nachsten ist: Keine
zwei Kilometer vom Wittenbergplatz, von
KaDeWe und Europa-Center entfernt, ent-
stehen in Sichtweite vier Projekte mit 600
Wohnungen sowie das Burohaus CoFAC-
TORY mit gut 6.000 Quadratmetern mo-
dernsten Buroflachen. Gebaut wird auf der
Flache von verlassenen Mobelhdusern und
Parkpldtzen - so geht Stadtreparatur mit
privaten Mitteln.

Besonders engagiert an der Grenze zwi-
schen Tiergarten und Schoneberg zeigt sich
der deutsch-israelische Investor Diamona
& Harnisch, der im Kiez gleich mit zwei

/
Neubauprojekten aktiv ist: Dem
G40 und dem Carré Voltaire.
Im Carré Voltaire entste-
hen auf einem bis- m

lang unbebauten
Grundstick

an der Ecke Kurfursten- und Else-Las-
ker-Schuler-StraBe fir 58 Millionen Euro
127 Eigentumswohnungen nebst Tiefga-
rage und einer 200 Quadratmeter groRRen
Gewerbeeinheit. Die teuerste Wohnung
schaffte es zum Projektstart 2015 sogar in
die Zeitung: Das Boulevardblatt B.Z. be-
staunte 255 Quadratmeter im Dachgeschoss
mit Eichenparkett und bodengleichen Du-
schen fur 1,8 Millionen Euro. Gut 7.000 Euro
den Quadratmeter — ob das heute noch fur
eine Titelseite ausreichen wirde?

Ein Jahr spater, im Sommer 2019, soll das
ebenfalls von Diamona & Harnisch errichte-
te und auf den Namen G40 getaufte Projekt
an der Genthiner StralBe bezugsfertig sein.
Vielleicht 200 Meter liegen zwischen den
beiden Neubauten. Im G40 entstehen auf
dem Grundsttick des ehemaligen Gebdudes
des Mobelhauses Krieger Home 113 neue Ei-
gentumswohnungen in drei verschiedenen
Hausern. Uber sieben Etagen erstrecken sich
6.650 Quadratmeter Wohnflache und etwa
1.950 Quadratmeter Gewerbe- und Burofla-
che. Die Wohnungsgrof3en liegen zwischen
25 und 172 Quadratmetern, wobei ein
Grol3teil Gber ein bis zwei Zimmer
verfigt. Im Untergeschoss des
Neubauprojektes entsteht
eine Tiefgarage mit 72
Auto-Stellplatzen
sowie  Fahr-
radstell-

[

platzen. Der Innenhof wird begriint, zudem
werden Spielflichen angelegt. Die Gestal-
tung der Fassaden soll laut Investor an die
weltbekannten Stralenziige des New Yor-
ker Szeneviertels SoHo erinnern - der Auf-
schwung des Kiezes tut dies auch.

Das groRte Einzelprojekt im aufstreben-
den Quartier realisiert die LAGRANDE Im-
mobilien GmbH mit dem Schoenegaerten
Central Berlin, einen Steinwurf vom G40
entfernt. Hier dient die unansehnliche Park-
flache eines Mobelhauses als Grundstuck,
sodass diese Nachverdichtung den Kiez
weiter aufwertet. Ab 259.500 Euro sind
die Kaufer dabei, bei 165 Qua-
dratmetern Wohnflache st
Schluss. 180 Wohnun-
gen mit zwei bis
funf Zimmern
verteilen

Die CoFactory bietet flexible Arbeitsrdume.
Quelle: PROFI PARTNER AG




sich auf 14 Gebaude, die ein Carré bilden.
Zur Stralle hin planen die Projektentwick-
ler die Ansiedlung eines Supermarkts und
einer Drogerie. Der architektonische Clou:
Die Laden sollen von auBen zwar erreich-
bar sein, aber ohne die Ublichen abgekleb-
ten Schaufenster. Stattdessen stellen kleine
Laden oder Cafés die Offenheit des Hauses
zur Stral3e her. Der begriinte und aufwen-
dig gestaltete Innenhof wird oberhalb der
Verkaufsflache angelegt. Dazu gibt es einen
duBeren Hof, der nochmals 2.200 Quadrat-
meter misst.

Fir die Grinplanung wurde die KuBuS
Freiraumplanung GmbH & Co. KG engagiert,
die eine moglichst naturnahe Gestaltung
der beiden Hofe anstrebt. Bis 2020 be-
kommen die neuen Eigentiimer, die durch-
schnittlich 5.800 Euro je Quadratmeter
zahlen, ihre Flachen Ubergeben. Fir eine
hochwertige Architektur sorgen TSCHO-
BAN VOSS Architekten, die sich sowohl auf
historische Vorbilder wie den Backsteinex-
pressionismus vieler Berliner Hauser der
1920er-Jahre als auch auf zeitgendssische
Gestaltungselemente stiitzen. Die Fassaden
der 14 Hauser unterscheiden sich nicht nur
dank der unterschiedlichen Farben, die von
kithlem Grau bis hin zu warmen Sandfarben
reichen, sondern auch durch die Materiali-
tat, die mal mit Klinker, mal in Putz oder in
Architekturbeton daherkommt. Fortgefiihrt
wird die Fassade bis in die jeweiligen Foyers.

Fur die so attraktive Berliner Mischung
sorgt neben den Gewerbefldchen in den
Wohnprojekten die CoFACTORY des Pro-
jektentwicklers Derfflinger 22 Projekt
GmbH. Schrag gegeniber des
neuen Stadtcarrés verbirgt
sich hinter der ebenfalls
von TCHOBAN VOSS Ar-
chitekten  gestalteten
Fassade aus COR-TEN
Stahl und Glas die Ar-
beitswelt der Zukunft.

Das Besondere am COR-

TEN Stahl ist sowohl seine
extreme Bestandigkeit als
auch die edle rotlichbraune
Patina, die der Werkstoff nach ei-
nigen Wochen ansetzt und die ihm ein
Stuick Lebendigkeit verleiht. Mit der CoFAC-
TORY, die bereits zum ersten Spatenstich
an den Investor Hans Stuckart (REInvest)
verduflert wurde, geben die Entwickler ihre
Antwort auf die Frage, wie wir in Zukunft
arbeiten. Klar scheint bislang namlich, dass
die Unternehmen deutlich flexibler mit ih-
ren Mitarbeitern umgehen missen, um sie
in Zeiten von Homeoffice und Fachkrafte-
mangel noch an sich binden zu kénnen. Vor-

aussetzung dafir: flexible Immobilien, die
sich dem Bedarf der Arbeitgeber anpassen.
Anhand der heute schon erkennbaren
Entwicklung hat das erfahrene Team des
Projektentwicklers an der Genthiner Stral3e
32 bis 34 in Berlin-Mitte ein Blrogebdude
konzipiert, das eigens fiir die Arbeitswelt
4.0 entworfen wurde. So kommen die neu-
en Mieter des Ende 2018 bezugsfertigen
Burohauses in den Genuss modernster
Lichtwellenleiter-Datenverkabelung, die
unsichtbar im Hohlraumboden verschwin-
det. Per Funk gesteuerte Kiihldecken sorgen
fur aktive Temperierung und die ebenfalls
flexibel geregelte Fullbodenheizung wird
umweltfreundlich mit Fernwdrme betrie-
ben. Besonders anpassungsfahig ist auch
die Raumaufteilung, die schon bauseitig
auf maximale Flexibilitdit angelegt wur-
de: Die inneren Wande sind nichttragend
und kénnen daher auf Wunsch auf- und
abgebaut werden. Zudem lassen sich Hei-
zung, Kiihldecke, Datennetze und sogar der
elektrische Sonnenschutz an der Fassade
dem Raumprogramm der jeweiligen Nut-
zer individuell anpassen. ,Mit diesem Haus
sprechen wir vor allem junge, dynamisch
wachsende Unternehmen an. Die kdnnen,
je nach Projekt, ihre Mitarbeiterzahl schnell
mal verdoppeln und verdreifachen - und
das Haus passt sich jederzeit den Bedurf-
nissen der Mieter an, erldutern die Spezia-
listen der Derfflinger 22 Projekt GmbH.
Dank des schlissellosen Zugangssystems
garantiert man den Firmen eine beson-
dere Flexibilitdt, neue Mitarbeiter werden
einfach digital hinzugebucht. Offene
und groRzlgige Coworking und

Open Spaces und die best-

mogliche Vernetzung der

Arbeitsplatze dienen der

Férderung von Kommu-

BERLINER
MISCHUNG

Ll
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nikation und Kooperation der Mitarbeiter.
Wenn gewtinscht, sind aber auch klassische
»Zellenbiiros” moglich.

Neben dem Bau kiimmert sich der Ent-
wickler um die Vermietung der Biros. Dabei
hat er sowohl klassische Unternehmen und
Behorden im Blick, die zukunftssicher mie-
ten wollen, als auch Start-ups, schlieBlich
kénnen Interessenten in der CoFACTORY bis
zu 6.000 Quadratmeter Flache mieten, aber
auch eine halbe Etage mit etwa 400 oder
ein ganzes Stockwerk mit gut 800 Qua-
dratmetern. Im Erdgeschoss wird das Haus
durch einen Café-Imbiss fur die Nachbar-
schaft geoffnet. Eine Tiefgarage mit 25
Stellplétzen sowie ein begrinter Innenhof
mit Terrasse, der an die Wohnbebauung der
Derfflinger Straf3e 22 anschlief3t, sind vorge-
sehen.

Die Bauherren der CoFACTORY zeichnen
sich schliellich auch fur das Projekt Derff22-
Quartier verantwortlich. Die 46 Wohnun-
gen, die auf einem ehemaligen Parkdeck
zwischen Derfflinger und Genthiner Stral3e
entstehen, sind langst an Kapitalanleger
und Eigennutzer verduBert. Zwischen 31
und 172 Quadratmeter messen die auf zwei
Hauser verteilten Wohnungen, die tUber Bal-
kone, Terrassen oder Dachterrassen verfi-
gen. Acht Maisonette-Wohnungen bieten
dabei architektonisch besonders spannen-
de Grundrisse Uber zwei Ebenen. Gruppiert
werden die Geb&dude rund um neu geschaf-
fene, begriinten Innenhdfe, die das geho-
bene Berliner Wohnen seit der Griinderzeit
auszeichnen. Wenn die Bewohner dann ab
Oktober 2018 durch ihren Kiez streifen, vor-
bei an jungen Hausern, Cafés, Ldden und
den modernen Buros in der COFACTORY, hat
im gesamten Lutzow-Kiez eine neue Zu-
kunft begonnen.

David Eckel
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Die Friedenstaler Girten in Bernau bieten ein Wohnquartier in
ruhiger Lage und mit guter Anbindung in die Hauptstadt.

e
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GROSSE
VERLOCKUNG

as Areal rund
um die Frie-
denstaler Gar-

ten in Bernau nordost-

lich von Berlin fullt sich

bereits jetzt mit Leben. Die

ersten Familien sind schon im

Dezember 2017 eingezogen. Insge-

samt entstehen gut 200 Hauser im neuen

Wohnquartier Friedenstaler Gdrten und

bieten zwischen Spreeallee und Havelstra-

Re kunftig fur viele Bewohner ein neues

Zuhause. Die kleine Stadt Bernau hat selbst

einiges vorzuweisen, und Berlin ist auch

nah und gut erreichbar. Der Projektentwick-

ler Bonova gibt mit vier Jahren Bauzeit das
Bauende fur Ende 2020 an.

Im September 2017 wurde Richtfest
fur die Friedenstaler Garten gefeiert. Das
Wohnquartier wartet mit idealen Bedin-
gungen besonders fir GroRstadter und
junge Familien mit Kindern auf: Steigende
Mieten, Enge in der GroRstadt, Sehnsucht
nach Ruhe und Natur. Viele wollen raus aufs
Land, aber dennoch meistens nicht auf die
Angebote und Vorteile der Stadt verzichten.

32 IMMOBILIEN AKTUELL




Zudem ldsst sich der Traum vom Landleben
oftmals wegen der Jobs dann doch nicht so
leicht erflillen.

Zahlt auf viele
Anspriiche ein

Die Friedenstaler Garten wollen all die-
sen Anspriichen gerecht werden und wer-
ben mit attraktiver Lage, einer guten Anbin-
dung in die Hauptstadt und bezahlbarem
Wohnraum. Berlin ist schnell mit den 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln erreichbar. Das neue
Quartier umfasst einen Mix aus sechs ver-
schiedenen Varianten von Reihenhdusern,
Doppelhaushalften und freistehenden Ein-
familienhdusern. Bis Ende August 2018 er-
hielten 50 Familien im ersten Bauabschnitt
den Schlussel fur ihr neues Haus. Mehr als
die Halfte der Objekte ist nach Angaben von
Bonova bereits verkauft, weitere sind schon
reserviert.

Je nach Grundriss bieten die neuen Hau-
ser vier oder funf Zimmer und rund 80 bis
147 Quadratmeter Wohnflache. Auch fur
Parkplatze ist gesorgt, entweder direkt vor
den Haustiren oder auf den 169 bis 848

Quadratmeter groRen Grundstlicken. Zu
den Wohnhdusern gehoren Garten und
Terrassen, auf denen sich Ausspannen und
Erholen lasst.

Die Umgebung ladt zu Ausfligen und
zum Erkunden ein. In Bernau, im branden-
burgischen Landkreis Barnim gelegen, ent-
springt das Flisschen Panke, das in Berlin in
die Spree mundet. Zu den Sehenswurdig-
keiten des Ortes zdhlen unter anderem die
Bundesschule des Allgemeinen Deutschen
Gewerkschaftsbundes (ADGB) Bernau, die
als Bauhaus-Gebaude seit vergangenem
Jahr zum UNESCO-Weltkulturerbe z&hlt, die
Stadtmauer mit Hungerturm oder die spat-
gotische St. Marienkirche.

Ein Hoch auf die
gute Infrastruktur

Das gesamte Areal der Friedenstaler
Garten umfasst gut 97.000 Quadratmeter
und liegt nur wenige Minuten Fullweg von
der S-Bahn-Station Bernau-Friedenstal ent-
fernt. Das Berliner Zentrum ist innerhalb von
einer halben Stunde erreichbar. In Bernau
selbst gibt es zudem eine gute Infrastruktur:
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Kitas, Schulen und Einkaufsmoglichkeiten
finden sich in unmittelbarer Nachbarschaft.
Und die 38.000-Einwohner-Stadt halt auch
zahlreiche Kultur- und Veranstaltungsange-
bote bereit.

Bonova ist nach eigenen Angaben einer
der fuhrenden Projektentwickler im Wohn-
bau in Nordeuropa und Deutschland. Das
Unternehmen beschéftigt 1.600 Mitarbeiter
in acht europdischen Landern: Schweden,
Deutschland, Finnland, Danemark, Norwe-
gen, St. Petersburg, Estland und Lettland.
Der Umsatz belief sich 2016 auf 1,43 Milli-
arden Euro.

In Deutschland ist Bonava vor allem im
Heimatmarkt Berlin, den Wachstumsregio-
nen Hamburg, Rhein-Main, Rhein-Ruhr,
Ko6In /Bonn, Rhein-Neckar / Stuttgart, Sach-
sen und entlang der Ostseekiste tatig.
2016 verkaufte Bonava (ehemals NCC) in
Deutschland 1.933 Hiuser und Wohnungen
an Eigennutzer und Investoren. Die rund
850 Mitarbeiter mit Hauptsitz im branden-
burgischen Furstenwalde / Spree und in den
regionalen Buros erzielten dabei einen Um-
satz von knapp 413 Millionen Euro.

Romy Richter

LBBW Region Ost -
lhr kompetenter Partner vor Ort

as breite Produkt- und Dienstleis-
Dtungsspektrum der LBBW bietet

lhnen innovative Finanzierungslo-
sungen, verbunden mit Zuverldssigkeit und
Kundenndhe. Mit unseren Reprdsentanzen
sind wir fur 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
langjahrigen Branchenerfahrungen unserer
Mitarbeiter ermoglichen lhnen hochste Fle-
xibilitdt mit maRgeschneiderten Finanzie-
rungsldsungen.

Unser Fokus liegt auf Investmentfinan-
zierungen und Projektentwicklungen. Gern
stellen wir lhnen eine fiir Sie passende ge-
werbliche Immobilienfinanzierung ab eine
Miliion Euro zur Verfligung, wenn Sie in eine
der folgenden Immobilienklassen investie-
ren wollen: Wohnen, Biiro, 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 strukturier-
te Portfoliofinanzierungen bis hin zu maf-
geschneiderten  Projektfinanzierungen
kiimmern wir uns fir Sie um die finanzie-
rungsseitige Absicherung lhrer Projekte.

Petra Friedrich
Senior Beraterin
Immobilienkunden

Thomas Rieger
Leiter der
Niederlassung

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

LBBW Region Ost

Telefon: 0341 220 385 20

E-Mail: immobilien-leipzig@lbbw.de
www.LBBW.de

Katrin Joachim
Professional Beraterin
Immobilienkunden

Jorg Keller
Senior Berater
Immobilienkunden
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CG-Vorstand Christoph Groner spricht iiber den einen Schlag, der
die Mietproblematik in Berlin beenden konnte, Ressentiments
gegen modulares Bauen, Volksvertreter, die ihre Pfriinde sichern,
AfD-Wdhler und eine Regierung, die noch in der Opposition ist.

34 |IMMOBILIEN AKTUELL



IMMOBILIEN AKTUELL (IA): In welcher
Stadt bauen Sie am liebsten?

Christoph Groner (CG): Das darf ich nicht
sagen, sonst wird mir irgendeine Kommune
in Zukunft die Tur vor der Nase zuschlagen.

IA: Und in welcher wiirden Sie gern bauen?

CG: Zum Beispiel in Erfurt. Dort haben wir
mehrere Projekte angeschoben, es ist land-
schaftlich sehr schén. Da stehe ich auf ei-
nem Haus am Gagarin-Ring in einer oberen
Etage und sehe die Drei Gleichen. Das ist
doch eine tolle Kulisse.

IA: Ihr Ziel ist es, Wohnungen fiir die Kran-
kenschwester und den Polizisten zu er-
richten - trotz steigender Baukosten und
Grundstiickspreise. Was konnen Sie, was
andere nicht hinbekommen?

CG: Wir zeigen, wie es gehen kann. Allen
stellt sich die Frage, wie glinstiger Wohn-
raum entsteht. Daftr gibt es zwei Mog-
lichkeiten: Zum einen die wirklich giinstige
Produktion, indem die Baukosten unten
gehalten werden und auf preiswertes Land
gebaut wird. Zum anderen die Steigerung
der Effizienz: In vorhandenen Projekten
schafft man Grundrisskonzeptionen, die
den Quadratmeterpreis weiterhin oben
lassen, die Wohnungen an sich aber er-
schwinglich machen. Ein Beispiel: Der Mie-
ter akzeptiert eine 88 Quadratmeter grol3e
Wohnung in unserem Objekt Chaussee-
stralRe in Berlin. Die hat vier Zimmer, kos-
tet zwolf Euro pro Quadratmeter. Die kann
sich das von lhnen genannte Paar leisten
- auch mit drei Kindern. Und warum ist
das so? Diese 88 Quadratmeter sind
gut konzipiert: mit einem grof3-
zligigen Wohnzimmer und
offener Kiiche, drei Kin-
derzimmern. Das erfullt

alle  Anspriiche. Dann
spreche ich von effizi-

entem Bauen. Noch ein

Beispiel: Wir bauen vie-

le 38 bis 44 Quadratme-

ter grofle Wohnungen,

die trotzdem zwei Zimmer
haben, das Schlafzimmer also

fur sich steht. Wenn diese Gro-
Ben mit zehn, elf oder zwolf Euro pro
Quadratmeter multipliziert werden, dann
kann sich die Krankenschwester eine sol-
che Wohnung leisten.

IA: Kleine Wohnungen lindern also das
Leid?

WIR ZEIGEN,
WIE
ES GEHEN
KANN

CG: Nein, denn diese Grundrisse sind bei
uns die Ausnahme, machen nur zehn bis
15 Prozent an der Gesamtmenge aus. Der
Anspruch an stadtebauliche Figuren ist im-
mer einer, der grundsatzlich eine Gebau-
detiefe, -hohe, -breite, -ldnge verordnet.
Das verhindert Massen von diesen
kleinen Wohnungen. In Dresden
bauen wir beispielsweise
mitten in der Innenstadt
genau solche Objek-

te, 50 Wohnungen mit

jeweils etwa 44 Qua-
dratmetern. Trotz ho-

her Mietpreise ist das
Wohnraum flr Rentner

oder Studenten. Es bleibt

dabei: Wir miussen ein
langfristiges Modell mit den
Kommunen entwickeln, um die
Baulandentwicklung voranzutreiben und
damit glinstiges Bauland zu generieren.

IA: Das klingt sehr einfach.

CG: Es ist nicht so schwer, wie immer getan
wird. Als Unternehmer kaufe ich Land, das
Baurecht bekommt, oder es wird durch ho-
here Bebaubarkeit wieder glinstiger. Dann
bin ich in der Lage glinstig zu bauen, dass
die zehn, in Dresden eher neun, in Ham-
burg eher zwolf Euro pro Quadratmeter zu
halten sind.

IA: Welche Bedeutung messen Sie in die-
sem Zusammenhang modularem Bauen
zu?

CG: Es ist fur mich keine Option, ich glaube
nicht daran, um Stadtebau zu entwickeln.
Das kann auf der grinen Wiese und
beim SchlieBen einer Lucke
funktionieren, im  Einfa-
milienhaus-Bau wird es
erfolgreich  praktiziert.
Wenn modulares Bauen
flaichendeckend zum
Einsatz kommt, werden
wir immer wiederkeh-
rende Fassaden sehen.
Es muss aber um Stadt-
raumentwicklung gehen.
Da gibt es schiefe Wadnde,
Grundrisse, die nicht einheitlich
sind, Bauformen, die dem Strallenver-
lauf folgen, die eben eine Richtung haben
mussen, damit sie mit Verschattung und
Besonnung funktionieren. Dafiir bietet das
modulare Bauen nicht die Lésung.

IA: Bei Ihnen heiflt das Serienfertigung.

MODULARES
BAUEN
IST KEINE
OPTION

SCHWERPUNKT |

Was ist der Unterschied?

CG: Unser Konzept ist aus meiner Sicht rich-
tig: Prefabrication. Das heilit also: Die vom
Architekten einzigartig geplante Wand wird
automatisiert produziert — unabhdngig von
ihrem Mafll und ohne Einschrankung
hinsichtlich der Architektur. Wir
sind also in der Lage, Gebau-
de, wie wir sie heute bau-

en, vorzufertigen, egal ob

es die vorgeschnittene

Fliese oder die Beton-

wand ist, die schon mit
Steckdose an der rich-

tigen Stelle und dem
dazugehdrigen Kabel auf

die Baustelle kommt. Durch

BIM ist das alles einfach um-
setzbar, weil wir die Daten schon

zu einem sehr frihen Zeitpunkt haben.
Daftir wollen wir in Erfurt ein Beton-Fertig-
teilwerk bauen. Diese Art des Bauens wird
die Kosten um 30 bis 40 Prozent senken.
Das Wichtige dabei: Am Ende entsteht ein
monolithisches Gebdude, das sich nicht
von den heutigen Wohnformen unterschei-
det, spater aber umbau-, riickbau- sowie
erganzbar ist. Einfach gedacht: Wir tragen
dem Maurer seine Wand in die Halle und
bringen die fertige Mauer auf die Baustelle.

IA: Microliving-Projekte sind damit eben-
falls umsetzbar: individuelle Grundrisse,
wenig Quadratmeter, in Serie gefertigt.

CG: Da bin ich bei der Beurteilung eher vor-
sichtig. Ich glaube, dass wir in Europa eine
Wohnkultur haben, die Microliving langfris-
tig nur fur kleine Teile der Bevolkerung inter-
essant macht. Es hat aus meiner Sicht den
Nachteil, dass wir eine sehr kleine Wohnung
fir einen sehr hohen Preis mieten, so se-
hen wir das zumindest momentan auf dem
Markt. Fir eine 20 Quadratmeter grofle
Wohnung zahlt man derzeit je nach Stadt
und Lage etwa 600 Euro Miete. Der Mieter
kann moglicherweise auf der anderen Stra-
RBenseite deutlich mehr Quadratmeter zu
einem glinstigeren Preis bekommen. Wieso
sollte er dann nicht in die groRere Wohnung
ziehen? Wir sind in Deutschland ja nicht bei
20 Euro Durchschnittsmiete, sondern bei
acht bis zwolf im Mittel. Fur voribergehen-
des Wohnen, ob nun fur Studenten, Flicht-
linge oder projektbezogene Anwesenhei-
ten an einem Standort, als Ergdnzung zum
Boardinghouse oder Hotel, ist es ganz sicher
eine interessante Geschichte. Nur werden
wir damit in Europa die Wohnraumnot nicht
[6sen.
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IA: Die Hauptstadt hat laut einer Studie
das schnellste Wachstum der Immobilien-
preise weltweit, die Mieten sind seit 2009
um 46 Prozent gestiegen. Es fehlen Fach-
krafte fur den Bau und in der Verwaltung.
Trotzdem bauen Sie dort weiter.

CG: Berlin mussen wir in mehrfacher Di-
mension betrachten. Erst hat sich die Stadt
ihrer Moglichkeiten beraubt, Flachen zu er-
schlieRen, die hochst interessant gewesen
waren oder sind. Ein Beispiel dafur ist Tem-
pelhof. Ich spreche hier nicht davon, dass
dieses Gebiet komplett bebaut werden
muss. Wie wdre es aber mit einer Green
City mit 20.000 Wohnungen oder 30.000?
Da kénnte man beweisen, dass Berlin in
der Lage ist, ganze Stadtteile zu entwi-
ckeln, die keine Energie brauchen. Man
konnte zudem kostenglinstigen Wohnraum
schaffen und wirde daftr nur einen Teil
der Gesamtflache nutzen. Dann wdre das
Thema der steigenden Mietpreise mit ei-
nem Schlag erledigt. Daflr interessiert sich
aber niemand, weil es zu viele Feiglinge
in der politischen Kultur gibt. Man msste
den Menschen sagen: Willst du zukunftig
glnstigen Wohnraum oder betongeklarte
Flachen, wo vielleicht im Krisenfall irgend-
wann mal wieder Flugzeuge landen? Wenn
diese Frage losgelost von politischen
Intentionen und mit richtigen
Erklarungen gestellt  wird,
funktioniert das. Damals
wurde eine Bebauung von
Tempelhof  abgewahlt,
weil viele den zu jener
Zeit regierenden Bur-
germeister Wowereit
nicht wollten.

IA: Wie wiirden Sie
argumentieren?

CG: Wir konnen dem
Wahnsinn der Mieterho-
hungen ein Ende machen,
wenn wir auf einen Schlag eine
solch groRe Anzahl von Wohnun-
gen bauen. Dann wiirde es vermutlich
ein anderes Abstimmungsverhalten ge-
ben. Diese griine Lunge von Berlin muss
ich ja nicht kaputt machen. Es ist genug
Flache da. Da wird jeder Wissenschaftler,
jeder Stadtplaner zustimmen. Insofern
handelt es sich hier um eine groRe Fehl-
entscheidung, die aber nur zustande
gekommen ist, weil Politiker, im Versuch
gefangen sind, ihre politischen Pfriinde
zu sichern, ihren Zwist auf dem Rticken
der Bevolkerung auszutragen. Und die-
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se Art der Entscheidungsfindung gibt es
in Berlin tausendfach - egal ob fiir kleine
Stadtteilentwicklungen oder grofle
Projekte. Man musste hinge-

hen und den Menschen
erklaren, wo eine Ver-
dichtung reicht, wo in-
frastrukturelle Manah-

men dazu passen. So
diskutieren Menschen,

die in Berlin gerade mal

seit finf Jahren wohnen,
plotzlich ganze Quartiere
weg. Das sind die, die die
Gentrifizierung auf dem Ge-
wissen haben. Der Grof3teil der Be-
volkerung wird doch gar nicht gefragt.

IA: In Berlin sahen und sehen Sie sich Pro-
testen von Anwohnern gegeniiber. Wie
weit darf in lhren Augen Partizipation ge-
hen?

CG: Ich glaube, wir missen unterscheiden
zwischen Partikularinteressen, den Men-
schen, die auf der anderen StraRRenseite
wohnen und an sich erst mal ein Projekt
per se ablehnen, und der Bevodlkerung. Wir

haben auf der Rigaer Stra-

GROSSTEIL DER
BEVOLKERUNG
WIRD NICHT
GEFRAGT

Re keine Erfahrung mit letzterer gemacht,
sondern mit Linksaktivisten, die das Wort
links nicht verdienen, weil sie gegen
alles aktiv sind, was Staat und
Ordnung anbetrifft. Sie ste-
hen aber nicht fur einen
Grol3teil der Menschen.
Ich hatte mich sehr
gern auf eine Diskussi-
on eingelassen mit den
wirklich dort lebenden
Leuten, aber die wur-
den Uberschrien. Da hat
eine kleine Minderheit es
fertiggebracht, die Stimme
von tausenden zu ersticken, indem
sie sinnlose Forderungen gestellt hat. Dass
gebaut wird, ist eine Entwicklung, die sich
in keiner Stadt verhindern lassen wird. Das
gilt fur den europdischen wie auch fur den
weltweiten Malstab: Alle Stddte werden
sich verdichten, das wird man, egal welcher
politischen Richtung man anhdngt, nicht
andern. Denn die Menschen stimmen mit
den FuRen ab, sie gehen in die Stadte rein.
Das ist eine normale und gute Entwicklung.
Es wird nicht mehr so viel Auto gefahren,
wir schonen die Umwelt durch die Nutzung
offentlicher Verkehrsmittel. Die Menschen
gehoren zusammen, nicht zusammen-
gepfercht, aber in eine Gemeinschaft, in
Lebensrdaume, in denen sie arbeiten, Zeit
verbringen, aktiv sind. Wer sich dem ent-
gegenstellt, vergreift sich vor allem an
den drmeren Leuten. Die, die
gentgend Geld haben, werden
sich Uber kurz oder lang eine
Wohnung in der Innenstadt
nehmen. Diejenigen ohne das
dafir notige Einkommen mus-
sen irgendwann diesem Druck
weichen. Das ist sehr schade fur
Berlin. Ich glaube, dass wir nur da-
gegenhalten kdnnen mit einer guten
Kultur des Bauens, die die komplette
Palette des Wohnens fur alle Geld-
beutel abdeckt. Es gibt dafir in ande-
ren Stadten und Landern viele Modelle,
die genau das berticksichtigen. Dusseldorf
macht das ganz toll, Minchen hat sich auf
den Weg gemacht. Und Berlin verschlie8t
sich dem, da ist die Regierung geftihlt noch
in der Opposition.

IA: Laut lhrer Aussage sind in Leipzig
Gliicksritter unterwegs, die zu einer klei-
nen Spekulationsblase beim Grundstiicks-
einkauf flihren. Was kann man dagegen
tun? Oder besser: Sollte man etwas dage-
gen tun oder die Regulierung dem Markt
Uberlassen?



CG: Spekulation ist in Deutschland nicht
verboten. Hier muss Uberlegt werden, wie
dagegengehalten werden kann. Zum Bei-
spiel mit der Grunderwerbsteuer. Man soll-
te zwei Sorten der Steuer einfihren. Eine,
fur jene, die nur durchhandeln und eine
fur jene, die tatsachlich bauen. Da sehe ich
grole Moglichkeiten in der Zukunft, das
ordentlich und im Sinne aller zu organisie-
ren. Es sollte aber immer darum gehen von
staatlicher Seite her zu lenken, nicht zu be-
vormunden. Investieren in Wohnraum muss
Spall machen. Ich bin wegen meiner Aus-
sage zerrissen worden, dass ich richtig viel
Geld mit glinstigem Wohnraum verdienen
will. Aber das ist das einzige System, dass
funktionieren kann. Wenn noch mehr sub-
ventioniert wird, werden wir beobachten,
wie das Geld in irgendwelchen Taschen von
gierigen, intransparenten Organisationen
landet und eben nicht beim Burger, der
glinstigen Wohnraum bendétigt. Schauen
Sie sich alle staatlichen Bemihungen an,
irgendetwas zu bauen: Die gehen schief.
Wir haben gerade in Berlin gute Genossen-
schaften, die bauen. Nun stellen wir uns
vor, die Anzahl derer wird verdoppelt: Dann
wird es nicht doppelt so viel Korruption ge-
ben, sondern zehn Mal so viel sowie Bau-
preiserhohungen, die vorher nicht da waren.

IA: Alle reden liber hohe Mieten. Dresden
und Leipzig, Halle und Magdeburg, Erfurt
und Jena sind im Gegensatz zu den Me-
tropolen eher giinstig. Wird hier Panik ge-
macht?

CG: Bei Neuvermietungen liegen wir im Os-
ten zwischen zehn und zwolf, in Berlin und
anderen Metropolen zwischen zwélf und
18 Euro. Hier gibt es ein Auseinanderdriften.
Man muss sich die Dinge aber immer ge-
nau ansehen. Die Wohnungen, die fiir diese
Preise angeboten werden, finden Abneh-
mer, die es sich leisten konnen. Die Frage
ist, ob wir Wohnungen schaffen mussen,
die nur acht oder zehn Euro kosten. Oder
eben zehn bis zwolf. Und da vergehen sich
alle politischen und Verwaltungsakteure,
aber auch die Immobilienwirtschaft und die
Industrie, indem sie die gesellschaftlichen
Schichten, die genau das betrifft, komplett
sich allein Gberlassen. Die heiBen dann im
Ubrigen Krankenschwester und Polizist und
wahlen wahnsinnig gern die AfD. Hier soll-
ten wir alle sehr genau aufpassen. Die Im-
mobilienwirtschaft hat verdammt noch mal
die Aufgabe, Wohnraum fur alle zur Verfu-
gung zu stellen. Das kann sie nur im Schul-
terschluss mit den Kommunen. Naturlich
steht die Immobilienwirtschaft erst einmal

im Generalverdacht, dass sie jede Einspa-
rung fur sich nimmt und dann versucht
ihre Gewinne zu maximieren. Das ldsst sich
regeln durch Konzeptvergaben, durch in-
novative Projektverldufe, die mit der Stadt
im Vorfeld abgestimmt werden. Am Schluss
muss eine Wohnung fir jeden da sein.

IA: Viele befiirchten ob der immensen
Anzahl von Neubauten beispielsweise in
Leipzig fiir die Zukunft einen hohen Leer-
stand, da sich keiner Mieten um die 14 bis
16 Euro leisten kann. Bauen wir am Bedarf
vorbei?

CG: Wir bauen fur zehn bis 14 Euro. 45 Qua-
dratmeter mit 14 Euro kosten 600 Euro,
das kann sich ein Student, der nebenbei
arbeitet, leisten und die Rentnerin

mit einer ordentlichen Rente.

Daran muss nichts ver-
teufelt werden. Es wird
immer einzelne Objek-

te mit hohen Mieten

im  innerstadtischen
Bereich geben, aber
nicht im groBen Stil.

Ich bleibe dabei: Solan-

ge eine Wohnung einen
Mieter findet zu dem Preis,
ist das Bedarf. Die viel wich-

tigere Frage ist: Haben wir nicht

ganz andere Bedurfnisse, die nicht versorgt
werden. Zum Beispiel Leute, die in Leipzig-
Grinau wohnen, die gern in die Innen-
stadt ziehen wirden. Fir die muss gesorgt
werden. Auch wenn ich mich wiederhole:
Vergessen wir nicht die Mittelschicht! Die
Diskussionen laufen nach einem Muster:
Es geht immer um Arm gegen Reich, leis-
tungsfahig gegen leistungsschwach. Die
werden gegeneinander ausgespielt und
mit einem Klassenkampftheorem versehen.
Man kann keinem Unternehmer verbieten,
teure Wohnungen zu bauen. Das ist doch
Quatsch. Es hilft, wenn wir gemeinsame
Konzepte entwickeln, wie Bauen sinnvoll
sein kann. Die Technologien dazu mussen
aus der Wirtschaft kommen, hier sehe ich
aber kein Problem. Wir brauchen Program-
me mit den Kommunen, wo es fur den
Unternehmer gewinnbringend méglich ist,
gunstigen Wohnraum langfristig zu schaf-
fen. Diese Aufgabe ist |6sbar. Und wer sie
nicht |6st, vergeht sich an der Gesellschaft.
Wer permanent den Klassenkampf ausruft
und irgendwelche Geschichten tber Um-
verteilung erzahlt, ist schlecht beraten. Die
Umverteilung wird in Zukunft dazu fihren,
dass vier Prozent in Bildung und 40 Prozent
fur Arbeit und Soziales ausgegeben werden

WIR TUN

DAS, VON DEM %"

WIR UBERZEUGT
SIND.

SCHWERPUNKT |

und trotzdem weiterhin Kinder vor leeren
Tellern sitzen.

IA: In der ARD-Dokumentation ,Ungleich-
land” sagen sie: ,Wir Unternehmer sind
machtiger als die Politik, weil wir unab-
hangig sind.” Wenn Sie einen Tag Politiker
waren: Welche drei Entscheidungen wiir-
den Sie treffen?

CG: Machtig heif8t hier nicht, dass wir die
Bevolkerung bevormunden. Als Unter-
nehmer konnen wir das tun, von dem wir
Uberzeugt sind - ohne Lobbyismus und
Fremdsteuerung. Wir Unternehmer sind
Uberzeugungstiter. Ich kénnte Ihnen eine
Reihe von Politikern nennen, die mir immer
wieder bestdtigen, dass sie anders denken
als sie handeln. Und das meine ich
mit Macht: tun zu durfen, wo-
rauf man Lust hat, von dem
man Uberzeugt ist, zu
dem man sich berufen
fihlt. Das ist vielleicht
wichtigste.  Wir
zeichnen daftr verant-
wortlich, ob es der Wirt-
schaft gut oder schlecht
geht, nicht die Politik. Sie
kann Impulse setzen, aber
sie kann Wirtschaft nicht ma-
chen. Und da, wo sie es versucht,
geht es schief. Schauen wir uns nur den
BER an.

IA: Zurtick zu lhren Wiinschen.

CG: Wenn ich etwas zu entscheiden hatte,
wirde ich den Fraktionszwang abschaf-
fen und jedem - egal ob im Landtag oder
auf Bundesebene - verpflichten nur nach
seinem Gewissen zu arbeiten. Am Tag der
Wahl mussten sie die Partei verlassen und
zum Vertreter des Volkes werden. Als Zwei-
tes wirde ich in die Verfassung aufneh-
men, dass Kinder nicht nur einen Kita- und
Schulplatz, sondern eine tagumfangliche
Betreuung bekommen. Alle Leistungen,
die der Staat zur Verfiigung stellen kann
wie beispielsweise Sportvereine oder Mu-
sikschulen, waren kostenfrei. Der Zugang
zu jeder Art der Bildung muss jedem frei
zuganglich sein, in Schulklassen durften
nie mehr als 20 Kinder sitzen. Der dritte
Wunsch: Mehr Fokus auf die Menschen,
die ihr Leben lang hart gearbeitet und da-
mit die Basis fur die heutige so erfolgrei-
che Wirtschaft gelegt haben. Sie dirfen im
Alter nicht sich selbst Uberlassen werden.
Auch hier tragt der Staat eine groRRe Ver-
antwortung. Interview: Ivette Wagner
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Immer schon
flexibel bleiben

Mit dem VOLT entsteht unweit vom Alexanderplatz
eine neue Adresse fur moderne Buroarbeitswelten
in Berlin-Mitte.
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ach Uber 30 Jahren tut sich auf der
N Brachfliche zwischen Alexanderplatz

und historischem Klosterviertel end-
lich etwas: Ende 2018 entsteht auf
dem rund 6.550 Quadratmeter
umfassenden  Grundstiick
an der VoltairestraBBe/
Ecke DircksenstraBe das
VOLT, eine Blroimmo-
bilie fir modernste Ar-
beitslandschaften. Rea-
lisiert wird das Projekt
in einem Joint Venture
aus der ABG-Unterneh-
mensgruppe mit Sitz in
Frankfurt am Main und dem
Berliner Investor Felix Gadeke. Die
beiden Partner haben sich viel vorgenom-
men: Auf groRzlgigen 31.000 Quadratme-
tern Bruttogeschossflaiche wollen sie mitten
in der Millionenmetropole eine neue Adres-
se fUr das Arbeiten im 21. Jahrhundert eta-
blieren.

Neue Pilgerstitte

Der ausdrucksstarke Architekturent-
wurf stammt von dem renommierten und
mehrfach preisgekronten Baumeister Jur-
gen Mayer H., der an den Schnittstellen
von Architektur, Kommunikation und neu-
en Technologien arbeitet und seit mehr
als 20 Jahren zukunftsorientierte Gebdude
kreiert. In Hamburg (ADA1) und Dussel-

SIEBEN
GESCHOSSE

dorf (FOM Hochschule) sind seine Objekte
langst Kult. Mit dem VOLT erhdlt nun auch
Deutschlands Kapitale eine entsprechende
Pilgerstatte, die neben Architektur-
enthusiasten auch Mieter be-
geistern soll, die mehr von
einem Burogebdude er-
warten als Arbeitsflache.
Neben der auler-
gewdhnlichen  Fassa-
de, die sich aus hori-
zontal unterschiedlich
angeordneten  Kuben
in diversen GroRen zu-
sammensetzt, besticht der
siebenstockige Bau durch eine
zurlckspringende  geschosshohe
Fuge, die auf der Hohe des S-Bahn-Viadukts
das gesamte Gebdude ziert. Dahinter ver-
birgt sich jedoch mehr als reine Optik, denn
das Fugengeschoss ist teilweise mit der
darlber und darunter liegenden Etage ver-
bunden und soll den zukinftigen Nutzern
dank Begriinung sowie einem umlaufenden
AuBenbereich als ,community floor” und
,meeting space” dienen.

Nachhaltigkeit im Fokus

So modular wie die Anmutung von au-
3en, so flexibel ist das Gebdude im Inneren:
Ab 400 Quadratmeter werden die Burofla-
chen teilbar sein, womit sich das VOLT ideal
fur Coworking-Spaces, Start-up-Unterneh-

MACHER & MARKTE [ |

men oder digitale Hubs von Groffirmen
eignet. Ergdnzend dazu ist im Erdgeschoss
ein Nutzungsmix aus Einzelhandel und
Gastronomie angedacht. In der Tiefgarage
werden 90 Stellpldtze entstehen. Zusdtz-
lich zu den multifunktionalen Vorziigen soll
die Buroimmobilie auch hdchsten Nach-
haltigkeitskriterien  entsprechen.  Ange-
strebt ist deshalb eine Zertifizierung nach
LEED-Goldstandard. Die Fertigstellung ist
fur Ende 2020 vorgesehen.

Konzept zur richtigen Zeit

Ursprunglich war das Projekt als Shop-
ping- und Erlebniscenter geplant. Doch
aufgrund von Streitigkeiten mit einem fri-
heren Mitentwickler wurde nichts aus der
Idee. Jahre vergingen, in denen der Berliner
Buroimmobilienmarkt ordentlich an Fahrt
aufnahm. Fast eine Million Quadratmeter
Burofliche wurden 2017 vermietet und die
Nachfrage ist weiterhin hoch: Bis zum Ende
des zweiten Quartals 2018 wurden 412.000
Quadratmeter umgesetzt. Verglichen mit
dem Vorjahreszeitraum ist das ein Plus von
drei Prozent. Aufgrund der extremen Fla-
chenknappheit im Bestand konzentriert
sich das Neuvermietungsgeschaft fast aus-
schlielflich auf Projektentwicklungen. Dem-
nach durfte es richtig gewesen sein, das
Konzept zu Uberarbeiten und statt auf Fun
auf Work zu setzen.

Dagmar Hotze

Das VOLT ist von auf3en modular,
innen sehr flexibel.

Quelle: J. MAYER H. und Partner,
Architekten mbB
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,Machen, statt nur daruiber

ZU reden”

Die Mierendorff-Insel mit ihren rund 15.000 Einwohnern ist die Gegend
zwischen Spree, Westhafen- und Charlottenburger Verbindungskanal:

mit Griinderzeitquartieren, Industrie und Gewerbe, aber auch 6ffentlichen
Einrichtungen, Kleingdrten und Grunflachen auf engem Raum, eine kleine Stadt
in der grof3en. Ideale Voraussetzungen fiir ein Reallabor, um die stadtische
Energiewende umzusetzen. Frank Mattat, Geschaftsfilhrer der GASAG Solution
Plus, will die Mierendorff-Insel klimaneutral machen.

Frank Mattat

NEUBAU

Immobilien Aktuell (1A):
Gemeinsam mit dem Be-

zirk  Charlottenburg-Wil-
mersdorf wollen Sie die so-
genannte Mierendorff-Insel in
den nachsten zehnJahren zumklima-
neutralen Modellquartier entwickeln. Was
reizt Sie daran ganz personlich?

Frank Mattat (FM): Statt auf rein theoreti-
sche Gutachten und Planungen konzentrie-
ren wir uns bei dem Projekt auf eine rea-
listische Umsetzungsstrategie, das macht
es besonders spannend. Wir verfolgen hier
einen ganz anderen Ansatz: Wir wollen ge-
meinsam mit den Akteuren auf der Insel
in die operative Umsetzung kommen, im
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IM FOKUS

Bestand genauso wie

bei den sich noch ent-
wickelnden  Neubauten.
Sicherlich wird das nicht
alles von heute auf morgen
funktionieren, aber es bedeutet

jetzt schon einen groRen Schritt in die Rich-
tung zur klimaneutralen Stadt und das eben
auch im Bestand und nicht nur im Neubau.

|A: Die Konstellation, dass ein Bezirksamt
und ein Energieversorger zusammenar-
beiten, ist eher ungewdhnlich.

FM: Aktuell ja und eigentlich doch nicht.
Die Herausforderung Energiewende ist eine
gesamtgesellschaftliche Aufgabe, die neue

&

Modelle der Zusammenarbeit braucht. Ich
glaube sogar, wir brauchen viel mehr von
solchen bisher noch seltenen Kooperatio-
nen, um die CO,-Zwischenziele zu erreichen.

IA: Was macht neben der Konstellation der
Akteure das Projekt so besonders?

FM: Bisherige Klimaschutz-Projekte wa-
ren oftmals Neubauvorhaben, sicher auch
mal Quartiere. Aber mit der Mierendorff-
Insel nehmen wir uns jetzt erstmals eine Art
,kleine Stadt” vor. Wenn man die Stadt zur
Klimaneutralitdt bringen will, dann braucht
es die Klimaneutralitdt eines jeden Neubaus,
der jetzt entsteht. Noch viel wichtiger aber
ist, in den Bestand zu gehen, also in rund
eine Million Wohnungen in Berlin, um dort
den Energieverbrauch zu reduzieren. Daflr
gibt es bisher keine Modelle. Wenn uns das
auf der Mierendorff-Insel gelingt, dann hat
das Modellwirkung von bundesweiter Be-
deutung.

IA: Warum wurde gerade dieser Kiez aus-
gesucht?

FM: Der Mierendorff-Kiez ist wirklich eine
Insel, durch Wasserstrallen drumherum
deutlich abgegrenzt und damit gut zu iden-
tifizieren. Aullerdem haben wir eine ideale
Mischung von Wohnungen, offentlichen
Einrichtungen, Gewerbe, Industrie wie auch
von neuen und alten Gebduden. Zudem
steht in dem Kiez in den kommenden Jah-
ren eine Vielzahl neuer Wohnprojekte an.
Wir gehen von etwa 3.500 bis 4.000 zusatz-
lichen Wohnungen aus.

IA: Ist diese bunte Mischung - nicht nur in
Hinblick auf die Eigentimerstruktur, son-



dern auch auf die Nutzung - eine Chance
oder in erster Linie eine Herausforderung?

FM: Beides. Und zwar im besten Sinn. Zu-
ndchst einmal ist das Projekt eine span-
nende Herausforderung, fir die wir die
passenden Ldsungen haben werden. Durch
die heterogene Struktur kénnen wir Syn-
ergieeffekte bei der Energienutzung erzeu-
gen, etwa durch die unterschiedlichen Nut-
zungszeiten. Im Gewerbe wird zu anderen
Zeiten Energie bendtigt als im Wohnbe-
reich. Diese unterschiedlichen Nachfrage-
profile lassen sich in einem Quartieransatz
ganz anders betrachten, viel gleichmaRiger
nivellieren. In der Mischstruktur kénnen
wir Abwidrme aus dem Gewerbekomplex
fur den benachbarten Wohnblock nutzen.
Wir haben in der Gesamtbetrachtung eines
Quartiers die Moglichkeit, zwischen den Ge-
bduden die CO,-Bilanzen auszugleichen. So
kann ein Nullenergie-Neubau einen Beitrag
fur ein Gebdude leisten, was vielleicht un-
ter Denkmalschutz steht und welches man
unter energetischen Aspekten nur bis zu
einem gewissen Level optimieren kann. Das
schafft auch Spielrdume fir die Sozialver-
traglichkeit.

IA: Man merkt, die GASAG Solution Plus
hat schon reichlich Erfahrung mit Quar-
tierskonzepten. Lassen sich diese Erfah-
rungen dennoch auf dieses grof3e Projekt
Ubertragen?

FM: Absolut! Im Quartier kann und muss ich
Uber das Gebdude hinaus denken, im Be-
stand genauso wie im Neubaubereich. Im
Fokus stehen also intelligente Versorgungs-
konzepte. Damit erzielen wir in unseren
Projekten enorme Effizienzgewinne. Diese
Erfahrungen werden wir fur die Mieren-
dorff-Insel nutzen. Zuséatzlich haben wir vor
drei Jahren ein Pilotprojekt mit dem Bezirk
Lichtenberg gestartet. Dort sammelten wir
erste Erfahrungen mit dem Zusammenwir-
ken verschiedenster Eigentiimer. Deshalb
glauben wir, bestens aufgestellt zu sein.

IA: Wird die Mierendorff-Insel auch tech-
nologisch ein Pilotprojekt werden?

FM: Wichtiger als Technologie ist Intelli-
genz. Es bedarf gar nicht unbedingt tech-
nologischer Neuentwicklungen, um klima-
neutral zu werden. Wir haben dies bereits
in anderen Quartieren gezeigt, die wir zur
CO,-Neutralitdt entwickelt haben, wie den
EUREF-Campus. Auch dort setzen wir pri-
mar auf Effizienzeffekte, Intelligenz und die
sinnvolle Kombination technischer Kompo-
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Die Mierendorff-Insel ist ein ldylhsches Fleckchen Erde;: —
das in ein paar Jahremauchdichste Energlestandards erﬁﬂlen‘wlrd__,_.

Quelle: GASAG

nenten. Wir missen also gar nicht unbe-
dingt auf die neusten, gegebenenfalls teu-
reren Technologien zuriickgreifen, sondern
setzen, um unser Ziel — eine nachhaltige,
aber auch bezahlbare Energieversorgung -
sicherzustellen, bewdhrte, gut eingefihrte,
solide und verldssliche Technologien intel-
ligent ein.

IA: Das Projekt ist jetzt gestartet und soll
Uber zehn Jahre laufen. Wann geht es in
die ersten Umsetzungen?

FM: Momenten sind wir in einer Vorberei-
tungsphase. Das bedeutet, die ndchsten
ein bis zwei Jahre werden wir vor allem
Grundlagen ermitteln und Informatio-

nen zusammenstellen. Aber es wird keine
trennscharfen Projektphasen geben. Wir
beginnen bereits mit der Ansprache von
Akteuren auf der Insel. Daneben haben wir
natlrlich einen langfristigen Fahrplan. Auf-
grund der Zusammenarbeit mit dem Bezirk
erhalten wir sehr viel friher Informatio-
nen, wenn Veranderungen oder Baumaf3-
nahmen anstehen. Das gibt uns die Mog-
lichkeit mit dem jeweiligen Eigentlimer
frihzeitig nach intelligenten Konzepten zu
suchen. Es ist also nicht ausgeschlossen,
dass die Umsetzung einzelner Mallhahmen
schon in den ndchsten Wochen stattfindet.
Wir nehmen eine Aufgabe dann an, wenn
sie ansteht.

Interview: Ilvette Wagner
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* Bildquellen: amd.sigma, ASTOC, Gtinter Wicker,
Flughafen Berlin Brandenburg GmbH
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;.a-‘_ —Inbetrle'bnahme des BER der Wachstumsstandort in der Hauptstadtreglon
) 1e Areale mit irekter Anblndung und direktem Bezug zum Terminal- und * ;*‘ T
Jahnh sbe"relch des A1rports smd Orte mit grofSem Potenzial. '
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erlin ist der drittgrofite Flughafen-
B standort in Deutschland. Im vergange-

nen Jahr wurden an seinen Standorten
Tegel und Schonefeld 33,3 Millionen Passa-
giere abgefertigt. 12,9 Millionen Fluggéste
nutzten daftr den Flughafen Schonefeld,
dies sind rund 40 Prozent des gesamten
Berliner Luftverkehrsaufkommens. Somit
stellt Schénefeld schon heute nicht nur ei-
nen wichtigen Verkehrsknotenpunkt, son-
dern auch einen attraktiven Investitions-
standort dar.

Kinftig wird der gesamte Luftverkehr
der deutschen Hauptstadtregion am Stand-
ort Schonefeld konzentriert. Daftr wird der
Flughafenstandort im Zuge des Ausbaus
zum Flughafen Berlin Brandenburg, kurz
BER, erweitert. Die Erdffnung ist jetzt im
Oktober 2020 geplant. Der Flughafen Scho-
nefeld wird zunédchst temporar fiir mehrere
Jahre weiter in Betrieb bleiben und als zu-
sdtzliches Terminal dienen.

Flughafen als
Wirtschaftskatalysator

Das Umfeld von Grofflughifen unter-
liegt einer besonderen Wirtschaftsdynamik.
Die Vielfalt der Nutzungen im Flughafen-
umfeld und die hohe Unternehmensdichte
bieten Investoren und Projektentwicklern
zahlreiche Chancen. Denn Grol3flughafen

sind als Verkehrsknotenpunkte Hochfre-
guenzstandorte. Sie werden stlndlich von
vielen Tausend Menschen unterschiedlichs-
ter Nationalitdt und Herkunft genutzt. Dies
fordert Kontakte und erleichtert Firmen,
die sich hier positionieren, wahrgenommen
zu werden. Kurze Wege unterstiitzen den
Aufbau von Kunden- und Absatznetzwer-
ken und bieten Moglichkeiten zum direkten
Austausch mit Kunden, Zulieferern, Projekt-
partnern. Der Flughafen ist die Schnittstelle
zwischen lokalen und internationalen Mark-
ten und eignet sich besonders als Standort
fur international agierende Unternehmen.

Beschaftigungsboom mit
Inbetriebnahme

Der Sudostraum Berlins rund um den
neuen Flughafen entwickelte sich in den
vergangenen Jahren bereits sehr positiv.
Das regionale Umfeld umfasst den Stden
Berlins mit dem Wissenschafts- und Wirt-
schaftsstandort Berlin-Adlershof sowie die
beiden Landkreise Dahme-Spree-
wald und Teltow-Fldming. Die
heute dort ansdssigen Un-
ternehmen haben zahlrei-
che qualifizierte Arbeits-
platze geschaffen und
zu einem nachhaltigen
Aufschwung der Region

DIE FLUG-
HAFENREGION
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beigetragen. Mit Inbetriebnahme werden
mehr als 20.000 weitere Beschdftigte direkt
am Flughafen tétig sein. Es wird von einem
Beschaftigungswachstum von circa 40.000
Erwerbstdtigen fur die Region ausgegan-
gen. Der Flughafen wird damit die grofte
Arbeitsstdtte der Region. Unternehmen mit
,Pioniergeist” kénnen von Beginn an von
der Dynamik des Standortes nachhaltig
profitieren.

Flughafenregion als
Investitionsstandort

Die Passagierzahlen in der Hauptstadt-
region sind in den letzten zehn Jahren um
insgesamt 56 Prozent gewachsen. Zudem
ist der neue Flughafen Berlin Brandenburg
nicht nur eines der grofiten europdischen
Infrastrukturprojekte, hier entstehen gleich-
zeitig auch Entwicklungsachsen flir neue
Stadtquartiere direkt am Flughafen. Daraus
ergeben sich vielfiltige Chancen fur natio-
nale als auch internationale Projektent-

wickler und Investoren, die Zukunft

dieses einzigartigen Stand-
ortes mitzugestalten. Die
kontinuierlich wachsende
Zahl der Fluggaste ge-
neriert nicht nur einen
standigen Zuwachs an
neuen Arbeitsplatzen,

Der erste Spatenstich am BER ist
zwoOlf Jahre her. Die Flughafengesellschaft
hat seither viel Zeit und Energie investiert,
das Bauvorhaben in Ordnung zu bringen.
Heute konnen wir verlasslich planen

und arbeiten daran, den Hauptstadtflughafen
2020 in Betrieb zu nehmen.”
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Breites Angebotsportfolio am Flughafen
Berlin Brandenburg

sondern auch einen steigenden Bedarf an
Produkten und Dienstleistungen im Umfeld
des BER.

Masterplan BER 2040:
Die Zukunft beginnt jetzt

Die Luftverkehrsprognose fir das Jahr
2040 liegt bei rund 55 Millionen Passagie-
ren. Um dem prognostizierten Passagiervo-
lumen bis dahin eine bedarfsgerech-
te Infrastruktur zur Verfligung
stellen zu kénnen, wurde ein
strategisches Leitbild — der
Masterplan BER 2040 -
entwickelt. Dieser Mas-
terplan  skizziert den
schrittweisen und be-
darfsgerechten Ausbau
des BER unter Berlick-
sichtigung der prognos-
tizierten stark steigenden
Fluggastzahlen. Er formuliert
Handlungsempfehlungen und zeigt
die Moglichkeiten fir die wirtschaftliche
und strukturelle Entwicklung der Region
auf.

Mit einem Grundstiicksportfolio von ins-
gesamt 325 Hektar Flache ist die Flughafen-
gesellschaft der grofSte Anbieter hochwer-
tiger luft- und landseitiger Entwicklungs-
flichen im Umfeld des BER. Das Portfolio
umfasst Areale mit unterschiedlichen La-
gequalitaten und Nutzungsschwerpunkten.
Ziel ist die Ansiedlung terminalnaher, hoch-
wertiger Nutzungen.

Auf der Landseite stehen rund 240 Hektar
zur Verflgung. Projektentwickler und Inves-
toren haben das Potenzial des Standortes
friihzeitig erkannt und bereits erste Projek-
te realisiert. Hier kbnnen neben flughafen-
affinen Nutzern nahezu allen Interessen-
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gruppen von Buro,
Hotellerie, Freizeit,
Kongress und Konferenz
bis hin zu Gewerbe, Logis-
tik und Light Manufacturing
entsprechende Grundstlicke an-

geboten werden. Ziel der Vermarktung ist
eine langfristig angelegte Entwicklung, die
auch den Investoren eine entsprechende
Wertschopfung bietet.

Der BER wird ein Flughafen in
der Mitte Europas mit einem
starken Schwerpunkt auf
innereuropdische  Point-

to-Point-Verkehre und
ausgewdhlte Langstre-
ckenverbindungen. Er
schafft neue Verbin-
dungen und ist damit
pradestiniert fur die
Ansiedlung von Unter-
nehmen mit hohem Inter-
nationalisierungsgrad  sowie
groBem Mobilitdtsfaktor.

Exklusiver Zugang zu
attraktiven Grundstiicken

Der Flughafen ist Exklusivanbieter von
Grundstilicken mit direktem Zugang zu den
Flugbetriebsflichen und bietet damit exzel-
lente Mdglichkeiten, unmittelbar vom dyna-
mischen Wachstumsmarkt Luftverkehr zu
profitieren. Im Angebot sind unter anderem
nicht reproduzierbare Lagen direkt vor dem
Terminal mit hoher Passagier-/Kunden-
frequenz (pro Tag bis zu 110.000 Reisende),
hochstem Zentralitdtsfaktor und unmittel-
barem Zugang zu den wichtigen Verkehrstra-
gern. Der Flughafenstandort wird durch die
zunehmende Globalisierung und das stark
steigende Mobilitatsbedurfnis der Menschen
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immer stdrker in die Rolle des Wachstums-
motors fur die Wirtschaftsregion ricken.

Ideale Entwicklungslagen
abseits der Innenstadt

Fur den Berliner Immobilienmarkt ist
ein Verdrdngungswettbewerb zu beob-
achten. In guten Innenstadtlagen werden
die Flichen fir Neuentwicklungen knapp,
der Wohnungsbau wird weiter forciert und
verdrangt damit Gewerbeflachen an
die Peripherie. Der Leerstand in
den zentralen Innenstadt-
lagen sinkt merklich. Da-

durch werden Randlagen
zu attraktiven Standor-
ten flur Teilmarkte. Die

Flaichen am und um den

BER gewinnen so zusdtz-

lich an Attraktivitdt. Der
prognostizierte Anstieg der
Fluggastzahlen bietet hohes
Potenzial fir die Entwicklung der
landseitigen Teilquartiere.

Urbaner Raum mit hoher
Aufenthaltsqualitat

Die Entwicklung der Airport City hat be-
reits begonnen. Direkt vor dem Terminal
ist ein Blro- und Dienstleistungszentrum
sowie ein Vier-Sterne-Superior-Hotel ent-
standen. Fir ein weiteres Drei-Sterne-Ho-
tel liegt die Baugenehmigung vor. Mit der
Airport City entsteht konzentriert zwischen
den Start- und Landebahnen ein Areal, das
unterschiedliche Funktionen in sich vereint
und eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet.
Geplant sind Quartiere mit deutlichem Bi-
roschwerpunkt und urbaner Qualitdt, die
von der unmittelbaren Nahe zum Fluggast-
terminal genauso profitieren wie von der
hohen Gestaltungsqualitdt der Gebaude,
Freiflichen und Grlnanlagen. In den Erdge-
schossflachen sollen gastronomische Ein-
richtungen, Dienstleistungsangebote und

Zahlen und Fakten

Bruttogrundfldche:
= 420.000 Quadratmeter

Nutzungsmix:

= Flughafenaffine Nutzungen
= Buroflachen

= Hotel und Gastronomie

= Tagungen und Kongresse

= Gesundheit und Wellness
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Nahversorgungseinheiten angesiedelt wer-
den. Die Airport City bietet Unternehmen
die Chance, sich prominent zu platzieren.

Business Park Berlin:
Richtiger Ort zu richtiger Zeit

Der Business Park Berlin ist mit 157 Hek-
tar Flache der groRRte zusammenhangende
Gewerbepark Berlins. Davon sind noch rund
100 Hektar verfligbar. Der Standort besitzt
durch seine unmittelbare Nahe zum neuen
Flughafen Berlin Brandenburg, einen eige-
nen S-Bahnanschluss sowie die Anbindung
an die B 963, die A113 und A117 Uber eine
ausgezeichnete Verkehrsinfrastruktur. Am
Business Park Berlin zeichnet sich der Ver-
marktungserfolg bereits ab: In den vergan-
genen zwei Jahren wurden hier Grundsti-
cke mit einer Gesamtfldche von 18 Hektar
verkauft.

Der Business Park Berlin zeichnet sich
durch ein vielfiltiges Flachenangebot aus.
Der Eingangsbereich des Business Parks ist
mit Buro- und Hotelbauten eher stidtisch
gepragt. Im sudlich angrenzenden Teil des
Gewerbeparks siedeln sich Unternehmen

ADVERTORIAL

mit groBem Flachenbedarf an, wahrend im
Ostteil des Areals auch kleinteilige Fldchen
ab 5.000 Quadratmeter verfligbar sind.

Zahlen und Fakten

100 Hektar

= Voll erschlossene Grundstiicke

= Variable Grundstticksgréf3en
verflgbar

Nutzungsmix:

= Logistik

= Distribution

= Leichtindustrie

= Produktionsgewerbe
= Hotel

= Biro

Weitere Areale sind das Quartier ,Am See-
graben” mit drei Hektar Nettobauland und
einem Nutzungsmix von Biiro und Hotel.
Hier sind kurzfristig Flachen verfligbar. Zu-
satzlich sind 33 Hektar Nettobauland fur
Logistikflichen im Logistik Park BER mittel-
fristig verfiigbar.

Der Flughafen BER liegt in der Metro-
polregion Berlin-Brandenburg und bietet
die optimale Vernetzung von Luft, Schie-
ne und Stralle. Er ist unmittelbar an die
sechsspurig ausgebaute Auto-
bahn A113 angebunden.
Die Bundesstralle 96a
wurde in  Richtung
Potsdam  vierspu-
rig ausgebaut. Der
BER verfligt zudem
Uber einen sechs-
gleisigen  Bahnhof
mit drei Bahnstei-
gen direkt unter dem
Terminal. Uber Schiene
und Stralle sind sowohl
das Stadtzentrum Berlins, die
brandenburgische Landeshauptstadt Pots-
dam sowie weitere groBe deutsche Wirt-
schaftszentren wie Dresden, Leipzig oder
Hamburg, aber auch Stettin, Breslau und
Posen in Polen schnell zu erreichen. Der
neue Flughafen hat bei einer Fahrdauer von
maximal zwei Stunden ein regionales Ein-
zugsgebiet von rund zehn Millionen Men-
schen.

Der Flughafenstandort BER wird sich
durch einen hohen Anteil 6ffentlicher Ver-
kehre (OV) auszeichnen. Auch im europai-
schen Vergleich wird dieser OV-Anteil nur

EINZUGSGEBIET.

von wenigen Stadten tbertroffen. Mit Inbe-
triebnahme des Flughafen-Expresses (FEX)
im Jahr 2025 als attraktive Anbindung an
das Stadtzentrum ist ein weiterer Anstieg zu
erwarten. Entsprechend den durchgefiihr-

ten Modellrechnungen wird der OV-Anteil
mit Inbetriebnahme des BER bei rund 59
Prozent liegen und kann bis 2025 durch die
Eroffnung des FEX auf rund 65 Prozent ge-
steigert werden.
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Ausbauprogramm BER: Aktuelle Bauprojekte
am Flughafen Berlin Brandenburg

An einem Flughafen wird immer gebaut.
Auch die Flughafengesellschaft ist mit ihrer
Vielzahl an unterschiedlichen Bauprojekten
ein attraktiver Partner fur die Bauindustrie.
Die Bestandsflughdfen mussen instandge-
halten und weiterhin an die Anforderungen
des Flugbetriebes angepasst werden. Die
Flugbetriebsflichen werden saniert und
ausgebaut. Der bedarfsgerechte Ausbau der
Infrastruktur fihrt zu einer Reihe von Neu-
bauprojekten.

Terminal 2

Das Terminal 2 hat eine Kapazitdt von
jahrlich sechs Millionen Passagieren und er-
hoht die Gesamtkapazitat des BER. Zusam-
men mit dem Flughafen Schonefeld (spater
BER-Terminal T5), der bis Ende 2025 in Be-
trieb sein wird, kénnen so am Hauptstadt-
flughafen BER 40 Millionen Passagiere pro
Jahr abgefertigt werden.

Das neue Gebdude mit 20.000 Qua-
dratmetern Bruttogeschossfliche wird di-
rekt vor dem Pier Nord errichtet und ist
ein wichtiger Bestandteil des Masterplans
BER 2040. Das T2 bezieht das bereits zur
Nutzung freigegebene Pier Nord mit ein

und wird mit Bricken daran angeschlos-
sen. Das Gebaude ist optisch ansprechend,
aber stark funktional konzipiert. Eine In-
betriebnahme ist im Herbst 2020 geplant.
Die Baufreigabe fiir das Terminal T2 ist im
August erfolgt, die vorbereitenden Arbeiten
sind bereits seit Mai im Gange und befinden
sich im Zeitplan.

Im direkten Zusammenhang mit dem
T2 steht die Errichtung eines weiteren
Dienstgebdudes fir die Bundespolizei. Das
Gebdude wird auf drei Etagen rund 2.500
Quadratmeter Netto-Raumflache fir Biros,
Lager, Aufenthalt, Technik, Sanitar/Pflege,
Verkehrsfliche und Flachen zur sonstigen
Nutzung zur Verflgung stellen.

Ausbau Flugbetriebsflachen

Um den operativen Anforderungen
und dem wachsenden Verkehrsaufkom-
men zu geniigen, werden derzeit Vorfelder
und Rollwege renoviert und neu gebaut.
Die Planung, Vergabe und Realisierung fir
den Ausbau von Flugbetriebsflachen ist in
vollem Gange. So werden die Rollbahnan-
schlisse und Rollwege ertiichtigt und neu
errichtet. Weitere BaumaBBnahmen umfas-

sen Ausbau und Erneuerung von Vorfeld-
flaichen, des Heliports sowie des BVD- und
Logistiktunnels.

Kostenuibersicht fiir aktuelle
und anstehende Projekte:

M rund 230 Millionen Euro fur Flugbetriebs-
flachen (Vorfelder, Rollbahnen)

M rund 70 Millionen Euro in den Ausbau
und die Erweiterung des Flughafens Ber-
lin-Schonefeld

B rund 200 Millionen Euro fur das vor dem
Pier Nord neu entstehende Terminal T2
und weitere Malnahmen

Interview mit Prof. Dr.-Ing. Engelbert Liitke Daldrup, Vorsitzender der
Geschiftsfiihrung der Flughafen Berlin Brandenburg GmbH

Die Flughafengesellschaft hat mit dem
Masterplan BER 2040 eine Vision fiir den
Ausbau des Flughafens Berlin Branden-
burg skizziert. Welche Auswirkungen hat
dies auf die landseitige Immobilienent-
wicklung?

Das Interesse an Flichen im Flughafen-
umfeld ist bereits groR3, dieses wird mit
der Eroffnung sicher noch zunehmen. Der
Immobilienstandort BER wird in den kom-

menden Jahren zu einem Wachstumsmotor.
Wir als Flughafengesellschaft haben am und
um den Flughafen die besten und begehr-
testen Fldchen, und mit dem Masterplan
2040 haben wir Entwicklungsperspektiven
skizziert. Jetzt wollen wir mit Interessenten
und Investoren ins Gesprach kommen, um
gemeinsam die Umsetzung an diesem dy-
namischen Standort zu konkretisieren.

Welche Erwartungen haben Sie fiir die Im-
mobilienentwicklung nach erfolgter Inbe-
triebnahme des BER?

Der Flughafen ist ein Katalysator. Das ist an
allen groflen Flughafenstandorten zu be-
obachten. Wir erwarten, dass sich neben
flughafenaffinen Unternehmen auch Firmen
aus allen anderen Bereichen, fir die inter-
nationale Konnektivitat wichtig ist, ansie-
deln. Mit der BER-Er6ffnung wird der Immo-
bilienmarkt im Flughafenumfeld einer der
bedeutendsten in der Hauptstadtregion.

Daher war es uns wichtig, mit dem Master-
plan 2040 einen Rahmen fir die Vermark-
tung der Flachen und damit fir die Entwick-
lung des Immobilienstandortes festzulegen.
Damit wird ein nachhaltiges Investment
abgesichert.

Was sind die ndchsten Schritte fiir die Ent-
wicklung des Immobilienstandortes BER?

Die Entwicklungsmoglichkeiten, die der
Standort bietet, sind enorm. Gemeinsam
mit privaten Investoren werden wir die Air-
port City realisieren. Mogliche Szenarien der
gemeinsamen Standortentwicklung sind
Projektkooperationen, Joint-Venture-Mo-
delle oder darlberhinausgehende Part-
nerschaften, inklusive moglicher Finanzie-
rungskonzepte. Im nachsten Schritt werden
wir gemeinsam mit Projektentwicklern und
Investoren die Chancen und Moglichkeiten
durchspielen. Wir laden Interessenten daher
ein, mit uns ins Gesprach zu kommen.
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BloR kein Eigentum?

Blirgermeister Michael Miiller skizziert seine Vorstellungen
und vergisst dabei die Fixierung in der Landesverfassung.

er Blrgermeister hat vorgelegt: Im
DTagesspiegeI veroffentlichte  Mi-

chael Miller einen Gastbeitrag. Da
finden sich die Ublichen Versicherungen,
dass Wohnen ein Grundbedirfnis sei und
bezahlbare Mieten wichtig, die Sorgen der
Menschen ernst genommen werden und
die Problematik fehlenden Wohnraums
endlich angepackt werden miisse. Zugleich
spricht er sich gegen Lobbyinteressen aus,
fur eine soziale Politik, fir eine , klare Kante”,
gegen halbherzige Schritte, fir eine nach-
haltige Bodenpolitik. Dartiber hinaus will er
ein Moratorium einfiihren, das die Mieten
Jeinfriert”. Bei all dem darf auch der Verweis
nicht fehlen, dass die Bauwirtschaft ihre ho-
hen Renditen sichern will.

Michael Muller schreibt: ,Aus Berlin ken-
ne ich die Note der Menschen auf Woh-
nungssuche oder bei jeder Mieterhéhung.”
Drei zentrale Forderungen benennt er: Die
Modernisierungsumlage soll herab gesetzt,
die Kappungsgrenze bei hoherer Laufzeit
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verringert werden. Die Mietpreisbremse
muss auch bei Neuvermietungen greifen,
womit eine obligatorische Offenlegung der
Vormiete einhergeht. Und: Der qualifizierte
Mietspiegel soll nicht anfechtbar sein und
eine Dauer von zehn Jahren haben. Berlin
arbeitet gerade an dessen Erstellung: Im
Frihsommer 2019 soll ein neues Exemplar
erscheinen.

Mietspiegel fiir zehn Jahre

Daftr werden Miet- und Ausstattungs-
daten bei zufdllig ausgewahlten 10.000
Wohnungen durch eine Mieter- und Ver-
mieterbefragung erhoben. Aullerdem legt
sich der Birgermeister fest: ,Die Mietpreis-
bremse und andere Mieterschutzregeln
durfen nicht zeitlich begrenzt werden. Die
steigenden Mieten der letzten Jahre, die
Auswiichse in den Grof3stadten beweisen,
dass wir diese Instrumente dauerhaft beno-
tigen."” Sehr klar richtet er sich zudem gegen

den Erwerb von Eigentum: ,Naturlich gibt es
viele Menschen, die lieber in ihre eigenen
vier Wande einziehen. Das ist verstdndlich
und sollte auch ermdglicht werden. Aber
bei der derzeitigen Wohnungskrise muss
der Staat seine Ressourcen fir die Versor-
gung derjenigen nutzen, die auf bezahlbare
Wohnungen angewiesen sind.”

Der Verein zur Férderung des Wohnei-
gentums in Berlin kritisiert die Vorschlage
scharf. ,Er stellt den Investitionsstandort
Berlin in Frage. Die Investitionen in Bestands-
immobilien sowie in den Neubau wirden
deutlich zurlickgehen. Die Wohnungsnot
wirde sich noch vergroRern”, erklart Jaco-
po Mingazzini, Vorstandsvorsitzender des
Vereins. Gleichzeitig bedauert er die pole-
mische Kritik an den Ergebnissen des Wis-
senschaftlichen Beirats beim Bundesminis-
terium fur Wirtschaft und Energie als inter-
essengeleitet. Der Wissenschaftliche Beirat
machte in seinem Gutachten deutlich, dass
sozialer Wohnungsbau ineffizient sei und



zu Fehlbelegungen fiihre. Beleg dafiir sind
Erfahrungen aus den 1990er Jahren. ,Zahl-
reiche Experten fordern daher zurecht die
Subjektforderung bei der Vermietung von
Wohnungen®, so Jacopo Mingazzini.

Der Verein benennt in aller Deut-
lichkeit, wie die Mangelproble-
me zu beheben sind. Keine
neuen Argumente, sie
zeigen aber sehr gut, wie
Theorie und Praxis von-
einander entfernt sind.
Dass die Berliner Ver-
waltung Neubau und
Nachverdichtung nicht
gerade einfach macht, ist
kein Geheimnis - seit Jah-
ren. ,Wenn das so weiter geht,
verscharft das die Probleme in Ber-
lin eher’, so Jacopo Mingazzini. ,Bewuss-
tes Weglassen einer eigentumsfordernden
Politik ignoriert zudem die Bedurfnisse
der Menschen nach Wohneigentum und
den Verfassungsauftrag der Regierung.”
Denn: Das Land Berlin ist das einzige Bun-
desland, das die Férderung von Wohnei-
gentum in seiner Landesverfassung fixiert
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hat. Der Verein hinterlegt: ,Ein Bevorzugen
bestimmter Steuerungsinstrumente eben-
so wie die ganzliche Vernachlassigung der
Wohnungseigentumsférderung stehen im
Widerspruch zur Verfassung. Zu diesem

Ergebnis kam erst kirzlich ein ak-
tuelles Gutachten der Freien
Universitat Berlin im Auftrag
des Vereins zur Férderung
des Wohneigentums in

Berlin unter wissen-
schaftlicher Leitung
von Prof. Dr. Steffen

Hindelang.” Schon des-
halb dirfe Eigentums-
forderung nicht ignoriert
werden, weil es der beste
Schutz gegen Altersarmut und
gegen steigende Mieten ist.

Fur den Mietermarkt investieren bei-
spielsweise die landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften Rekordsummen: 2018
planen sie fur fast 1,8 Milliarden Euro. Dabei
spielt die Mietendampfung eine grof3e Rol-
le. Mit durchschnittlichen Nettokaltmieten
von 5,98 Euro pro Quadratmeter lagen die
Bestandsmieten 2017 um 41 Cent je Qua-

MACHER & MARKTE [ |

dratmeter unter dem Mietspiegeldurch-
schnitt (6,39 Euro pro Quadratmeter). Fur
eine 60-Quadratmeter-Wohnung bedeutet
das auf das Jahr gerechnet eine im Vergleich
zum Marktdurchschnitt niedrigere Belas-
tung von fast 300 Euro. Fir die Wieder-
vermietung geben sie folgende Zahlen be-
kannt: Die Mieten liegen hier mit 7,09 Euro
pro Quadratmeter um fast 30 Prozent unter
dem allgemeinen Marktniveau (9,79 Euro
pro Quadratmeter). Entsprechend niedrig ist
der Leerstand, der Ende 2017 mit nur noch
2,1 Prozent so tief lag wie nie zuvor seit 1991.

Beim Blick auf diese Zahlen wiinscht sich
Burgermeister Michael Muller: ,Wir durfen
nicht nachlassen, unsere Anstrengungen
fur den Wohnungsneubau zu intensivieren.
Planungen vorantreiben, Baurecht schaffen,
Abldufe verbessern und Partner fur bezahl-
baren Wohnungsbau in der Stadt zu gewin-
nen, ist eine Gemeinschaftsaufgabe des ge-
samten Senats.” Nur: Um das zu erreichen,
reichen die landeseigenen Unternehmen
eben nicht aus. Es geht um die komplet-
te Immobilienbranche, in der nicht immer
wieder zwischen Gut und Bose unterschie-
den werden darf. Ivette Wagner

Wertschatzung von Tradition und Innovation

Ten Brinke Group will Aktivitaten in Berlin und dem Umland verstarken
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Ausbreitung in die Peripherie

Im Herbst 2018 eroffnet die Sparda-Bank Berlin in Frankfurt an der Oder ihr
erstes Coworking-Biiro. Funktioniert das Konzept, konnte es Schule machen.

ie Bankenwelt befindet sich im Um-
Dbruch: Niedrigzinspolitik, Digitali-

sierung und Kostendruck setzen die
Branche unter Zuzwang. Und das nicht nur
in Ballungszentren. Auch und gerade in
Kleinstadten wird das Finanzgeschaft zu-
nehmend schwieriger angesichts des de-
mografischen Wandels. Doch was passiert
mit den Standorten, wenn die Kundschaft
ausbleibt? Mussen sie aufgegeben werden
oder gibt es Alternativen fiir den bisherigen
Filialbetrieb? Das wollen die Sparda-Bank
Berlin und das Unternehmen St. Oberholz
in Frankfurt an der Oder herausfinden und
bauen deshalb das seit vier Jahren leerste-
hende Kinderkaufhaus in der beliebten Ein-
kaufsmeile Karl-Marx-Stral3e in ein Cowor-
king-Biiro um.

Miettarif richtet sich
nach Nutzung

Auf 750 Quadratmetern entsteht Uber
zwei Ebenen verteilt eine offen gestaltete
Burolandschaft mit Platz fur unterschiedli-
che Arbeitssituationen. Von Einzelarbeits-
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platzen Uber Areale fiir Teamarbeit bis zu
Besprechungsrdaumen soll das BLOK O al-
les bieten, was digitale Einzelkdmpfer zum
optimalen Arbeiten bendtigen. Internet,
Telefon, Drucker und ein integriertes Café
gehoren ebenfalls dazu. Das erhobene Ent-
gelt variiert je nach Nutzung und reicht vom
Stundentarif (circa vier Euro) Uber ein Tages-
ticket (circa 15 Euro) bis zum monatlichen
Mitgliedsbeitrag (ab 99 Euro). Der Mehrwert
liegt im branchentbergreifenden Austausch
der Coworker miteinander.

Banker und Coworker
auf einer Flache

Einen Mieter hat das Coworking-Biro
bereits: Die Sparda-Bank Berlin, die mit der
Projektbeteiligung testet, wie die Filiale von
Morgen aussehen kénnte. Die Bankange-
stellten etwa werden sich die Flache - wie
in einem Gemeinschaftsblro tblich — mit
anderen Coworkern teilen. ,Das Projekt
dient als Experimentierfeld fiir neue Ideen
und die Zukunftsausrichtung der Bank", er-
lduterte Frank Kohler, Vorstandsvorsitzen-

der der Sparda-Bank Berlin, das Vorhaben
anlasslich der Prasentation Anfang 2018.
Das Coworking-Biro sei ein Prototyp. Ans-
gar Oberholz, Grinder und Geschaftsfiihrer
des legenddren St. Oberholz am Rosenthaler
Platz in Berlin-Mitte, Gbernimmt das opera-
tive Geschaft des Gebadudes. Der Gastronom
gilt als Pionier des Coworking hierzulande,
der das flexible Arbeitskonzept populdr ge-
macht hat.

Einst war die Lage ein
beliebter Szenetreff

Friher war die Gegend rund um das 1963
eroffnete, mittlerweile denkmalgeschiitz-
te Gebdude ein beliebter Szenetreff. Hier
lag die Gaststatte Kaffeetasse, geschmuckt
mit Wanddekorationen des DDR-Malers
Gerhard GofBmann. Noch beliebter war die
danebenliegende Milchbar, wo es Sput-
nik-Bombe und den alkoholfreien Kraft-
fahrer-Flip gab. Um so mehr freut sich das
Projektteam, dass das Stadtarchiv ein 6,50
Meter mal 1,80 Meter groRes Tryptichon des
Kunstlers als Leihgabe zur Verfligung stellt,



das einst in besagtem Café hing. Zukinftig
wird es das Coworking-Biro schmicken.

Das Angenehme mit
dem Niitzlichen verbinden

Fur Tobias Kremkau, Coworking-Mana-
ger des St. Oberholz, ist die Ausbreitung
des Konzeptes in die Peripherie kein Wider-
spruch. Vielmehr sieht er im Coworking eine
Méglichkeit, Wohnen und Arbeiten besser
miteinander zu verbinden: ,Viele Menschen
leben in Deutschland im landlichen Raum.
Damit meine ich Mittelstaddte wie Cottbus,
Stendal oder Frankfurt an der Oder. Was
diese Orte auszeichnet, ist ein direkter An-
schluss an die Metropole Berlin. Von Stendal
ist man auBerdem schnell in Hamburg und
Hannover. Tdglich pendeln viele dorthin zur
Arbeit, obwohl die meisten sie vermutlich
auch ortsunabhdngig erledigen kdnnten.
Und in einem Coworking-Space lasst sich
die notwendige digitale Professionalitat
mit einer inspirierenden Café-Atmosphare
kombinieren.”

Kreative Losung fiir Bank-
filialen auf dem Land

Eigentimer und Vermieter des Gebdu-
des ist die am Berliner Kiirfirstendamm be-
heimatete Schwarzer Unternehmensgrup-
pe, die neben Immobilienentwicklung und
Hausverwaltung Fussballprofis in Finanz-

MEHR ALS
EINE OPTION
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fragen berét. Im Marz 2018 wurde mit den
Umbauarbeiten begonnen, die Eréffnung
soll im Oktober 2018 sein. Erweist sich das
Coworking-Buro an der Oder als zukunftsfa-
hig, konnte es eventuell auch ein Modell fir
andere Bankfilialen abseits der Metropolen
sein, die es zu zig Tausenden in Deutschland
gibt. Allein die Volksbank will bis zum Jahr
2021 rund 2.000 ihrer Filialen im Iandlichen
Raum schlieSen. Auch die Sparkasse dinnt
ihr Filialnetz zunehmend aus und tourt in
abgelegenen Regionen mit Service-Bussen
Uber die Dorfer, um dort die Geldversor-
gung aufrecht zu erhalten. Coworking-Bi-
ros als Bankfilialretter? Die Berliner Spar-
da-Bank ist jedenfalls offen fir neue Ideen.

Dagmar Hotze

Die Berliner Sparda-Bank setzt in
Frankfurt an der Oder auf Coworking.
Quelle: Sparda-Bank Berlin

und CODEOFPRACTICE Architects
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Schulzendorf -
Stadt der 1.000 Garten

ngrenzend an das Naturschutzgebiet

Waltersdorfer Flutgrabenaue liegt

die griine Gemeinde Schulzendorf.
Mit ihrer 6kologisch wertvollen Landschaft
der Dahme-Seen-Region und ihren histori-
schen Bauwerken bietet sie Raum fiir Ruhe
und Entspannung. Auf der ehemaligen Frei-
fliche zwischen der Ernst-Thdlmann-Stra-
RBe im Norden, der Miersdorfer Strale im
Westen und der Walther-Rathenau-5Stra-
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Re im Suden entsteht das Wohnquartier
.Ritterschlag”. Auf einem Gesamtareal mit
einer Fliche von 67.000 Quadratmetern
realisiert die hit.-Unternehmensgruppe
in den nachsten Jahren in voraussichtlich
acht Bauabschnitten 57 Ensemblehduser
und 106 Doppelhaushilften (davon sieben
barrierefrei). Neun Grundstiicke werden fir
die Bebauung mit je einem Einfamilienhaus
erschlossen und an private Bauherren ver-

1972 als hit. Hanseatische Immobilien
Treuhand GmbH + Co. gegriindet hat sich das
bis Ende 2017 inhabergefiihrte Unternehmen
stetig zur Unternehmensgruppe mit einer Ge-
samtleistung von 133 Millionen Euro (2017) und
insgesamt 8.100 realisierten Einheiten entwi-
ckelt. Uber 100 Fachkrifte decken die komplette
Wertschépfungskette von der Grundstiicksbe-
schaffung, Planung und Vermarktung bis hin zur
schliisselfertigen Ubergabe ab. Zu ihren Kunden
gehdren neben Eigennutzern auch Kapitalanleger
und Finanzinvestoren. Als Spezialist im Doppel-,
Ensemblehaus- und Geschosswohnungsbau
konzentriert sich der Bautrdger und Projekt-
entwickler auf die Metropolregionen Hamburg,
Berlin und Hannover.

QUARTIER
ENTSTEHT

kauft. Sechs Ensemblehduser und 16 Dop-
pelhaushalften sind zur Miete vorgesehen.
Die GrundstiicksgrofRen der Ensemblehdu-
ser und Doppelhaushélften variieren von
circa 152 bis 572 Quadratmetern. Es ent-
stehen Wohnfldchen von etwa 80 bis 145
Quadratmetern.

Der Baubeginn soll bis Ende des Jahres
2018 erfolgen, sodass die ersten Hauser be-
reits 2019 bezugsfertig sein werden.
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~Anschluss

Zukunft” —

Giganetze sind gefragt

Glasfaser von DNS:NET fiir eine moderne und zukunftssichere
Kommunikationsinfrastruktur

s gibt viele gute Griinde bei Sanie-
Erungs— und Neubauprojekten, in der

stadtischen und landlichen Immobi-
lienentwicklung so friih wie mdglich die
Kommunikationsinfrastruktur zu beden-
ken. Das betrifft neben dem Aspekt der
Wertsteigerung auch nachhaltige Ansied-
lungsstrategien und den Aufbau zukunfts-
fahiger Wirtschaftsstrukturen. Von der Pla-
nung bis zur Realisierung sind beim Thema
Kommunikationsinfrastruktur kompetente
Partner gefragt, die alles aus einer Hand
liefern kdnnen und technologisch auf dem
neuesten Stand arbeiten. Ein Stichwort ist
dabei FFTH.

FTTH: ,Fibre-to-the-Home" (Glasfaser
bis ins Haus) spart die doppelte Hausver-
kabelung mit Kupfer- und Koaxialkabeln
und ermoglicht so die stérungsfreie Nut-
zung aller Dienste und neuer Technologien
mit héchsten Bandbreiten fiir alle Nutzer.
Damit ist diese Leistungsstufe absolut zu-
kunftssicher und wirtschaftlich attraktiv.

Basis fiir Zukunft

Die Basis fir zukunftsfihige Dienste
und innovative Anwendungen kann in der
Konsequenz nur die ErschlieBung mit Glas-
faser sein. Glasfasernetze sind die Grundla-
ge fiir das komplette Spektrum derzeitiger
Nutzungsformen und neuer innovativer
Dienste, angefangen von den klassischen
Triple Play Anschliissen (Internet, Telefonie,
TV) bis hin zum ,Smart Home" oder ,Smart

Grid“, den intelligenten Stromnetzen.
Seit 2012 ist die DNS:NET ein kompetenter
Partner der Immobilienbranche und setzt
seit vielen Jahren in puncto Technologie
MaRstabe. Die DNS:NET baut in Berlin,
Brandenburg und Sachsen-Anhalt Giga-
bit-Netze, die den kiinftigen Bandbreiten-
bedarf schon heute im Blick haben.

DNS:NET baut diese Netze zugeschnit-
ten auf die jeweilige Immobilie, verlegt die
Glasfaser bis ins Gebdude und die Wohnun-
gen, passt die entsprechenden Inhouse-
Verkabelungen an und kann bei Bedarf
die komplette Bandbreite an IP-basierten
Diensten fir Privat und Unternehmen rea-
lisieren.

Technologie fiir Alle

DNS:NET baut ausschliellich Gigabit-
Hochgeschwindigkeitsnetze. Mit der kon-
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tinuierlichen Erweiterung der Hochge-
schwindigkeitsstrecke tiber Berlin, Bran-
denburg und Sachsen-Anhalt konnen
immer mehr Regionen angeschlossen und
versorgt werden. Basis dafiir sind unter
anderem der Brandenburger Gigabitring
und der Berliner Glasfaserring, die von
der DNS:NET betrieben und kontinuierlich
erweitert werden. Drei eigene Hochleis-
tungsrechenzentren decken zudem héchs-
te Anspriiche in puncto Sicherheit, Band-
breiten und Georedundanz ab.

DNS:NET Internet Service GmbH
Immobilienwirtschaft

Zimmerstrasse 23

10969 Berlin

Telefon: (030) 66765 153
E-Mail: glasfaser@dns-net.de

DNSNET

Anschluss Zukunft.
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Rollout der Wohnstrategie

Nach Koln investiert die Trei Real Estate, eine Immobilientochter der Tengelmann
Gruppe, nun auch in Berlin in ein millionenschweres Wohnprojekt.

ohnimmobilien sind Trumpf bei
Investoren: Zwischen 13,7 und 16,4
Milliarden Euro wurden 2017 insge-

samt in die Assetklasse investiert. Liebling
unter den Top-7-Standorten war Berlin, das
zwei Drittel der Umsétze fur sich verbuchen
konnte. Im ersten Halbjahr 2018 hat die
Hauptstadt noch einmal zugelegt: Im Ver-
gleich zum Vorjahr ist das Transaktionsvolu-
men um 17 Prozent auf Uber 2,15 Milliarden
Euro gestiegen. Nun schldgt auch die Trei
Real Estate GmbH in Berlin zu und errichtet
in der Pappelallee 45 im Stadtteil Prenzlauer
Berg unweit vom Helmholtzkiez im Bezirk
Pankow auf einer Bruttogeschossflidche von
27400 Quadratmetern ein Wohn- und Ge-
schaftshaus mit circa 240 Wohneinheiten
sowie einer Einzelhandelsflache von 2.600
Quadratmetern, die unter anderem flr ei-
nen REWE-Markt reserviert ist. Urspriinglich
gehorte das Grundstlick der TLG Immobilien
AG.

82-Millionen-Euro-
Investment in Berlin

Den im Frithjahr 2016 durchgefihrten
Architekturwettbewerb gewann der Berliner
Kurvenkinstler Jurgen Mayer H. Der Entwurf
nimmt die griinderzeitlichen Strukturen und
Elemente der Nachbarschaftsbebauung auf
und interpretiert sie neu, so die Begriin-
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dung der Jury. Entstehen wird ein siebenge-
schossiges Gebdude mit Ein- bis Flinf-Zim-
mer-Wohnungen sowie ein begriinter
Innenhof und eine Tiefgarage mit 500 Fahr-
rad- und 70 Pkw-Stellpldtzen. Rund 82 Millio-
nen Euro investiert die Tengelmann-Tochter
mit Sitz in MUlheim an der Ruhr in das Pro-
jekt. Die Investition sei ein weiterer wichtiger
Schritt im Rollout der Wohnstrategie, sagte
Pepijn Morshuis, Geschaftsfuhrer der Trei
Real Estate GmbH, anldsslich der erteilten
Baugenehmigung im Friihjahr 2018.

Studentenwohnen in Kéln
war erst der Anfang

Das erste Wohnprojekt der Malheimer ist
die im Marz 2017 er6ffnete Studentenwohn-
anlage QUARTILLION mit 153 Einzelaparte-
ments zwischen 18 und 32 Quadratmetern
in KoIn-Ehrenfeld am Melatengrtel. Zuvor
befand sich an der Stelle ein Blrogebau-
de aus den 1960er-Jahren. Integriert in das
Konzept ist eine Carsharing-Station von
cambio K&In. Per App kénnen die Bewohner
das passende Auto buchen und es direkt
in der Tiefgarage der Studentenwohnan-
lage abholen. Seit 2015 treibt die Trei Real
Estate GmbH die Bereinigung ihres Portfo-
lios voran und trennt sich von Objekten, die
nicht zu ihrer Zielstrategie passen. Kirzlich
wurden sechs Einzelhandelsimmobilien an

Standorten in Berlin, Baden-Wurttemberg,
Bayern, Nordrhein-Westfalen und Rhein-
land-Pfalz mit rund 8.000 Quadratmetern
Mietflaiche an die Deutsche Konsum REIT-
AG verdufBert. Weitere Verkdufe sind ge-
plant, damit in Zukunft ein ausgewogenes
Verhdltnis zwischen renditestarken Han-
dels- und Wohnimmobilien in ausgesuchten
Regionen besteht.

International auf
Einkaufstour

Gleichzeitig ist man in Furopa und Uber-
see auf der Suche nach Grundstiicken. In
Deutschland, Polen, Tschechien und den
USA stehen urbane Lagen fur die Entwick-
lung von Wohnimmobilien auf der Wunsch-
liste. In der Slowakei wird zudem Bauland
fur die Realisierung von Fachmarktzentren
gesucht. Aktuell beziffert sich der Wert des
Immobilienbestandes auf eine Milliarde
Euro.

Far 500 Millionen Euro sind Projektent-
wicklungen in der Pipeline, darunter zehn
Fachmarktzentren in Osteuropa unter dem
Label VENDO PARK. Nach deren Fertigstel-
lung gehéren insgesamt 27 zum Portfolio
der Trei Real Estate GmbH. Das Ziel sind je-
doch 50. Demnach hat die Einkaufstour ge-
rade erst begonnen.

Dagmar Hotze
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Weil es um lhr Vermdgen geht

»WIir leisten konsequent mehr, als Sie erwarten.”

ie sind Eigentlimer einer oder mehre-
Srer Immobilien und planen den Ver-

kauf beziehungsweise die Vermietung?
Aber Sie schwanken noch, ob Sie
diese Herkulesaufgabe in Ei-
genregie stemmen oder
sich doch lieber an einen
Makler wenden sollen?
Und wenn ein Experte,
welcher ist denn blof}
der richtige fur Ihr Vor-
haben?

Ob als Grof3unterneh-
mer, kleinere Hausverwal-
tung oder Privatmensch
stellen Sie sich natlrlich eine
ziigige, reibungslos verlaufende Ab-
wicklung und als Kronung den Abschluss
mit dem wie fir Ihre Immobilie geschaffe-
nen Kaufer/Mieter zum optimalen Kauf-/
Mietpreis vor. Gleichzeitig beflirchten Sie
vage eine Bauchlandung im Alleingang oder
bei der Wahl eines Profis, der sich als ein
Satz mit X entpuppen kénnte.

+~Nehmen wir einmal
an, Sie machen es
richtig. Richtig gut.”
Fortuna lachelt Thnen zu und macht Sie
mit einem stetig aufstrebenden Maklerblro

vertraut, das in und um Berlin - und sogar
bis nach Potsdam, Strausberg und Orani-

enburg — mit Sachverstand, Fingerspitzen-

geflihl, Kreativitdt und purer Arbeitsfreu-

de Immobilien vermittelt: Living in Berlin,
unter anderem bekannt fur den
erfolggekronten Verkauf von
Restanten aus Neubaupro-
jekten und die vollum-
fanglich gelungene
Vermietung von eben
solchen. Lassen Sie uns
als  Vorzeigebeispiele
nur einmal die Spei-
cherstadt in Potsdam,
die Objekte Liesenstralie
in Berlin-Mitte und das Te-
tris-Adlershof in Berlin-Trep-
tow /Kodpenick anfuhren.

JWir kimmern uns um
Menschen und nicht
nur um die Immobilie.”

So das Living in Berlin-Motto. Das erle-
ben Sie als bedeutsamer Kunde auch. Mit
Wertschdtzung flr Ihr Anliegen und unter
Beriicksichtigung lhrer Vorstellung entwi-
ckelt das eingespielte Team ein ausgekli-
geltes Konzept, um lhr Hab und Gut lukra-
tiv an den Mann oder die Frau zu bringen.
Die Interessenten werden mit einer Mag-
net-Marketing-Mischung fur lhre Immobilie
erwarmt: Das Exposé, die eigens flr diesen
Zweck eingerichtete Musterwohnung sowie

die erstellte Homepage bewerben Ihre Im-
mobilie Uberzeugend und gekonnt - bis hin
zur sattelfesten Vollendung des Kauf- oder
Mietvertrages, durchdachten Ubergabe lh-
rer Immobilie und zu lhrem addquat gefull-
ten Konto. Fur all das sorgt Living in Berlin.
Und nimmt lhnen dabei die Gesamtbreite
samtlicher notwendiger Uberlegungen und
Schritte ab, die das mit allen Wassern gewa-
schene Unternehmen wie aus der Westen-
tasche kennt.

Genau das schwebt lhnen vor? Dann
entlasten Sie sich doch ganz einfach von
A wie Anfang bis zum erfolgreichen Z wie
Ziel durch das versierte Living in Berlin-
Team. So ist lhnen der gute Ausgang ge-
wiss.

LIVIN

G_IN
BERL

N

Wir verkaufen und vermieten Ihre
Neubauprojekte und Bestandsimmobilien!

LIVING IN BERLIN e.K.
HONOWER STRARBE 72
12623 BERLIN

LIVING IN

WEB: www.livinginberlin.de
MAIL: info@livinginberlin.de
TEL.: 03051 48 78 00
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Investition am richtigen Ort

Die G & G Gruppe plant und baut seit mehr als zehn Jahren Wohnungen
uber Supermarkten in direkter Nachbarschaft von Adlershof.

Das WEGEDORNZENTRUM liegt im
Berliner Stidosten an der Nahtstelle
der Ortsteile Adlershof, Johannistal,
Altglienicke und Rudow. Das Grund-
stick wurde von der G&G Grup-
pe bereits im Jahre 1999 erworben.
Entscheidend fur den Ankauf dieser
10.000 Quadratmeter groRen Brach-
flache war die geplante Au-
tobahnauf- und Abfahrt
zum  Wissenschafts-
standort Adlershof
genau gegenliber.

Die Entwick-
lung und der Bau
der insgesamt
drei Hauser und
des Lidl-Marktes

WOHNEN
UND EINKAUFEN
ALS
SYMBIOSE

mit einer Gesamtnutzfliche von 8.200
Quadratmetern hat mehr als zehn Jahre
beansprucht, da das Baurecht fir Wohnun-
gen Uber den SB-Markten standig in Frage
gestellt wurde. In Haus 1 befindet sich ein
Arztehaus, in Haus 2 ein Getrankemarkt
und ein Restaurant mit Blick zum Wasser
und 27 Wohnungen daruber.
Im Erdgeschoss von Haus 3 be-
finden sich ein dm-Markt und
ein italienisches Restau-
rant, ebenfalls Uberbaut
mit weiteren 18 Woh-
nungen.  Wohnungs-
bau tiber dem Einzel-
handel ist seit mehr
als zehn Jahren die
Grundlage der Projekt-

Vermdgensverwaltiing GmbH & Co. KG

entwicklung der G& G Gruppe. Das
prominenteste Beispiel dafur ist das
JKurfuirstenzentrum®”, was von 2005
bis 2016 von der G &G entwickelt
wurde. Im Erdgeschoss des Projektes,
das vom jetztigen Investor SCHOENE-
GARTEN genannt wird, entsteht
ein  Rewe-Markt mit mehr als
3.000 Quadratmeter Verkaufsflache -
und 185 Wohnungen dariber.

Vor Beginn des Sommers wurde
das Ensemble am WEGEDORNZEN-
TRUM um einen Biergarten mit Selbst-
bedienungsimbiss erganzt. Um das
Projekt abzurunden wére es wichtig,
die Genehmigung einer Steganlage
als Rastplatz fur Wasserwanderer zu
erhalten.

IMMOBILIEN AKTUELL
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Die Bedeutung von Buchstaben

Die Klassifizierung von Standorten gibt Investoren eine Orientierung
dafiir, wie lohnenswert ein Engagement an diesem Ort sein kann.

Ein Hamburger Immobilienunternehmen wirft die Frage auf, ob diese
Einstufungen noch zeitgemaf3 sind.

ehr als 25 Jahre ist es her, dass das
M Beratungshaus bulwiengesa mit

den Buchstaben A, B, C und D Ka-
tegorien fur Standorte schuf. Grundsatzlich
als GroReneinteilung gedacht, entwickel-
te sich das Raster rasch zu einer einfachen
Handreiche fir Investoren, die sich damit
Aussagen zur Rentabilitdt von Projekten er-
hoffen. Angesichts gednderter Rahmenbe-
dingungen habe das Klassifizierungsmuster
jedoch an Aussagekraft verloren, kritisiert
das Hamburger Immobilienunternehmen
AVW Immobilien AG nun. ,Die Nachfrage
auf dem deutschen Wohnungsmarkt hat
sich durch eine lange Phase der extremen
Niedrigzinsen, Zuzug in die Ballungsraume
und Zuwanderung sehr verscharft”, erklart
Vorstand Edward Martens in einem Markt-
kommentar. ,Diesen neuen Bedingungen
wird die herkdmmliche Segmentierung
nicht mehr gerecht.” Einerseits verdecke sie
Risiken vermeintlicher Top-Standorte, an-
dererseits lasse sie das Potenzial kleinerer
Standorte unter den Tisch fallen.

Blick iiber den Tellerrand

AVW hat eine eigene Bewertung von
Standorten entwickelt, die auf dynami-
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schen Faktoren fulSt, auf Blicken Uber den
Tellerrand der herkdmmlichen Destinatio-
nen hinaus sowie auf der Berticksichtigung
von gesellschaftlichen und wirtschaftli-
chen Trends. Dynamische Faktoren seien
entscheidend flr die langfristige Preisent-
wicklung an einem Standort und den Wie-
derverkaufswert einer Immobilie,

sagt Edward Martens. ,Inves-
toren, die trotzdem weiter
in Schubladen denken,
vergeben somit womdg-
lich  Renditechancen.”
Zudem sei es lohnens-
wert, manche Klein-
stadte unter die Lupe
zu nehmen, in denen
Bauland gunstig sei und
sich wirtschaftliche Fak-
toren und Bevoélkerung po-
sitiv entwickeln - hier kénnte die

Rendite schneller stimmen als in manchem
Ballungsraum. Schlief3lich gelte es, traditio-
nelle Pragungen von Standorten mit Ent-
wicklungen abzugleichen. Wie etwa wird
eine von der Autoindustrie geprigte Ge-
gend aussehen, wenn sich Elektromobilitat
starker durchsetzt? AVW empfiehlt in einer
Schlussfolgerung das Vertrauen auf TOPs

BRANCHE
HALT

denn auf ABCs: Trends, Opportunities (Mog-
lichkeiten an unterschatzten Standorten)
und Perspektives (individuelle Anlageziele).

Vertrauen auf Bekanntes

Die Branche reagiert auf den Marktkom-
mentar aus Hamburg gelassen. Ein
Vertrauen auf die bekannten
GroRen schlieRe Nachjustie-
rungen ja nicht aus, sagt
etwa Matthias Leube, CEO
und Head of Capital Mar-
kets bei Colliers Inter-
national. ,Friher wurde
beispielsweise von den
deutschen Top-5-Stadten
gesprochen und im Laufe
der Jahre sind Stuttgart und
Kéln zu diesen A-Stddten hinzu-
gekommen.” Sowohl einheimische
als auch internationale Investoren nutzen
diese Standortkategorisierung in ihren Anfor-
derungsprofilen und hatten damit eine erste
Orientierung. ,Eine Neubewertung scheint
vor diesem Hintergrund nicht notwendig”,
bilanziert Matthias Leube.
Auch Wolfgang Schneider, Managing Di-
rector & Head of Research bei BNP Paribas
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Real Estate, rat zwar dazu, bei einzelnen Pro-
jekten jeweils im Einzelfall Standorte zu be-
werten und einzustufen. ,Nichtsdestotrotz
macht eine derartige Einstufung von Stadten
prinzipiell Sinn, da hierdurch die sogenann-
te Liquiditdt, also das Marktvolumen sowie
grundsatzliche Angebots- und Nachfrage-
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strukturen, widergespiegelt wird”, flgt er
hinzu. In eine dhnliche Richtung dullern sich
schlieBlich auch die Begriinder der traditio-
nellen Kategorisierung selbst. Mit der Eintei-
lung in A, B, C und D gehe weder eine Risi-
ko- noch eine Attraktivitdtsaussage einher,
erklart der bulwiengesa-Niederlassungsleiter
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fir Berlin, André Adami. Fir solche Einschat-
zungen gebe es etwa Scorings. ,Allenfalls
kann von der A-, B-, G-, D-Kategorisierung
eine hohere Liquiditdt und Fungibilitat ab-
geleitet werden, sodass die Stadteeinteilung
meines Erachtens noch heute giiltig ist.”
Kristina Pezzei
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Rechtsanwalt Uwe Bottermann von der Kanzlei Bottermann Khorrami
tiber Milieuschutz, Erhaltung und eine heilige Kuh

IMMOBILIEN AKTUELL (lA): Sie sorgten mit
der Bemerkung, das Vorkaufsrecht sei nur
ein BIuff, fur Diskussionen. Sehen Sie das
heute immer noch so?

Uwe Bottermann (UB): Das war Ende 2016,
Anfang 2017 schon noch zutreffend. Heu-
te wdre es leichtsinnig. Die Perspektive
hat sich in der Tat verschoben. Zu Beginn
konnten Erwerber noch pokern; das Vor-
kaufsrecht wurde dann oft nicht ausgetbt.
Das anderte sich aber. Die Amter lernten,
die politische Ebene auch, Struktur und
Verfahrensweisen bildeten sich. Nun ge-
hort dieses Instrument einfach dazu. Genau
wie Abwendungsvereinbarungen, die noch
lieber abgeschlossen werden. Daftr muss
der Bezirk kein Geld ausgeben, erreicht aber
trotzdem sein Ziel.

IA: Ein anderes Instrument ist der Milieu-
schutz. Sie mahnen an, dass dieser Begriff
falsch ist.

UB: Der technische Begriff lautet Gebie-
te zur Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung oder kurz soziales
Erhaltungsgebiet. Da steckt die Krux
schon im Namen. Es wird eben er-
halten, nichts neu geschaffen.
Insbesondere kein bezahl-
barer Wohnraum. Allen-

falls wird bestehender
Wohnraum auf einem

Miet- und Qualitats-

niveau erhalten,

den sich die Leu-

te vielleicht leis-

ten konnen, der

aber nicht un-

bedingt gut ist.

Prinzipiell  zei-

gen sich hier die

Gegensdtze: Es

soll alles schon

sein, darf aber

nichts kosten. Ba-

dewanne, Balkon

und Aufzug hatten

alle gern — am besten

ohne Zusatzkosten. Es

gibt Entwickler, die gern

einen Aufzug einbauen und
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diesen nicht auf die Bestandsmieten legen
wdrden. Sie wollen ihrer Immobilie einfach
einen Wert geben. Aufgrund der sogenann-
ten negativen Vorbildfunktion ist das aber
oft nicht moglich. Dies hat zur Folge, dass
dann im Kiez keine weiteren Hauser mit Bal-
konen ausgestattet werden. Wenn einer das
durchbekommt, kdnnte das jeder.

IA: Der abstrakte Gebietsbewohner wird
untersucht in der sozialen Erhaltungsord-
nung, dazu gibt es stadtplanerische Gut-
achten. Dort findet sich auch die durch-
schnittliche Miete, die verlangt werden
kann. Ihnen gehen diese Untersuchungen
aber nicht weit genug.

UB: Ja, dabei geht es um die heilige Kuh
des Milieuschutzes: das Verbot, Mietshau-
ser in Eigentumswohnungen umzuwan-
deln. Zum einen bin ich mir nicht sicher, ob
schon einmal untersucht wurde, inwieweit
das Entstehen von Eigentumswohnungen
tatsachlich zur Verdrangung von Mietern

fuhrt. Zum anderen finden sich in den Un-
tersuchungen Aussagen wie: 65 Prozent
der Befragten waren nicht an Wohneigen-
tum interessiert. Musste es nicht an genau
dieser Stelle weitergehen: Warum ist das
so? Liegt es an den Preisen, an den sechs
Prozent Grunderwerbsteuer, an einem Ver-
triebsrecht, was nicht kauferfreundlich ist?
Sind die Erwerbskosten insgesamt zu hoch,
bekommen die Menschen keine ordentliche
Finanzierung? Und es bleibt die Frage, was
mit den anderen 35 Prozent ist. Wollen die
und konnen nicht, weil keine Eigentums-
wohnungen entstehen?

IA: Sie sagen, Eigentiimer und Mieter wer-
den entmiindigt fiir den ,theoretischen
Mieter". Wie ist das zu verstehen?

UB: Am besten zeigt es ein Beispiel: Aus ei-
ner vier- wird eine funfkopfige Familie. Es
besteht der Wunsch die Wohnung zu ver-
grolern, indem die Familie die vorhandene
30 Quadratmeter grol3e, daneben liegende
Wohnung dazu mietet und die Wohnungen
verbindet. Das ist eine Grundrissdnderung,
die einer Genehmigung bedarf und nicht
erteilt wird. Hier kommen Mieter
und Vermieter vielleicht mit
dem elften Gebot ,Du sollst
Dich nicht erwischen las-
sen” durch, doch das
kann ja nicht die L6-
sung sein. Genau
das ist aus meiner
Sicht eine Ent-
mindigung des
Eigentimers.
Es ist auch
eine  Gefahr
fur die Mieter.
Wenn die Fa-
milie im Kiez
keine groRere
Wohnung fin-
det, muss sie
woanders hin

ziehen.

IA: Wenn in ei-
nem Haus bei al-
len Nutzern Einigkeit
herrscht, dass etwas



gedndert werden soll: Kénnte man dann
einen Deal anstreben?

UB: Ja, das gibt es bereits. Wenn wir bei-
spielweise ein aufgeteiltes Haus haben, in
dem nur Eigennutzer leben, die alle einen
Balkon Uber vier Quadratmeter
haben wollen, dann k&nn-

te es vielleicht Uber ei-

nen solchen Deal eine
Genehmigung  geben.

Ich sage bewusst viel-

leicht, denn juristisch

leuchtet das nicht ein.

Juristisch gesehen liegt

das daran, dass im Er-
haltungsgebiet abstrakte
Gebietsbewohner und nicht
konkrete  Nutzer geschitzt
werden. Es geht nicht darum, wer

sich konkret was leisten kann und will. Es
geht vielmehr darum, dass in dem Gebiet
insgesamt die dortige Wohnbevolkerung -
abstrakt gesprochen - vor Verdrangung ge-
schitzt werden soll. Das Erhaltungsrecht ist
kein konkretes Mieterschutzinstrument und
mithin aus meiner juristischen Sicht eigent-
lich fur keinen Deal zugdnglich. Wenn ich
in dem Gebiet keine ,negative Vorbildwir-
kung” schaffen will, darf ich eben keine Auf-
zlge, keine Balkons, keine zwei Bader, keine
Grundrissanderungen zulassen. Dann kann
ich aber mit Eigentimern auch keinen Deal
machen - so erstrebenswert das im Einzel-
fall nattrlich ist.

IA: Erhaltungsgebiete haben doch aber
auch einen stadtplanerischen Sinn.

UB: Ja, vor allem wenn es darum geht, die
gebietliche Infrastruktur weiter zu gestal-
ten. Dort, wo es viele Kinder gibt, braucht
man Kitas und Schulen. Wenn jetzt plétzlich
alle wegziehen, weil sie sich die Miete nicht
mebhr leisten kdnnen, verrutscht das Gefuge.
Das will man vermeiden, was grundsatzlich
richtig ist. Nur ob die Ausiibung von Vor-
kaufsrechten und die restriktive Genehmi-
gungspraxis dafur die richtigen Instrumente
sind, ist fir mich fraglich.

IA: Trotz Milieuschutz und Erhaltungsge-
bieten steigen die Mieten weiter, die Situa-
tion dndert sich nicht.

UB: Wir bendtigen Losungen fur diese Pro-
bleme. Ich glaube allerdings, dass hier nicht
mit den richtigen Mitteln gearbeitet wird.
Die Losung liegt klar im Bauen. Bezahlbarer
Wohnraum muss an den Stellen geschaffen
werden, wo er moglich ist. Ein Problem ist

JURISTISCH Be
NICHT EIN

dabei die Anwendung der Berliner Bauord-

nung. Es gibt beispielsweise den absurden

Fall, dass ein Investor den Seitenfliigel eines

Hauses wiederherstellen und dort barrie-

refreie. Wohnungen errichten wollte. Die

Baugenehmigung wurde abgelehnt, weil

der Neubau auf den Spielplatz

im Nachbargeldnde Schatten

geworfen hatte. Schuld

daran sind Abstandsfla-

chenregelungen in der

Berliner  Bauordnung.

Es ist offenbar eine gro-

Herausforderung,

Ausnahme- und Befrei-

ungstatbestiande etwas

intensiver zu betrachten,

zu priifen und dann anzu-

wenden. Voraussetzung dafir

ist letztendlich Entscheidungsfreude.

Natdrlich ergeben sich damit in einzelnen

Féllen Potenziale fur Klagen der Nachbarn.
Hier ware dann Rickgrat gefragt.

IA: Der Senat mochte eine starkere Parti-
zipation, erarbeitet dafiir einen Leitfaden.
Wie bewerten Sie dieses Instrument?

UB: Basisdemokratische Elemente bei der
Entscheidungsfindung offentlicher Verwal-
tung sind natlrlich zu begriflen.

Sie darf aber nicht zu einer
Brillbirgerbewegung  fuh-
ren. Die Beteiligung von
Burgern im  Vorfeld

von Bauvorhaben ist
sinnvoll  und  rich-

tig. Sie ist zu Recht

in B-Planverfahren

vorgeschrieben. Da
konnte sicherlich noch
vieles verbessert wer-

den. Wichtig ist dann aber,

das Ergebnis auch zu tragen

und nicht im Nachhinein wieder zu
beschneiden. Wenn namlich die Entschei-
dungstrager dann bei der Anwendung im
Einzelfall - eventuell auf Druck von Birgern
oder Lokalmedien - einknicken, hat das mit
Partizipation nichts mehr zu tun. Das waére
dann blofRe Klientelpolitik und gewiss keine
Antwort auf die Herausforderungen einer
wachsenden Stadt.

IA: Es wird oft darliber spekuliert, dass
Projektentwickler ob der Regeln in Berlin
lieber in Brandenburg oder Potsdam bau-
en. Wie ist lhre Erfahrung?

UB: Unsere Mandanten wandern nicht ab.
Sie denken Uber langere Haltezeiten nach

MITTELN
ARBEITEN
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Quelle: Kanzlei Bottermann Khorrami

oder akzeptieren modifi-

zierte Abwendungsverein-

barungen, um sich ein Ob-

jekt zu sichern oder im Bestand

zu halten. Oft werden Strategien

entwickelt, wie wichtige Mallnahmen ge-

nehmigungsfihig werden. Die streitbaren

Themen werden damit eher auf die lange

Bank geschoben. Jeder versucht, den ge-

fuhlten Stocken, die ins Getriebe geworfen
werden, entgegenzuwirken.

IA: Wird es in der Zukunft eine Zuspitzung
der Regeln und Mallnahmen geben?

UB: Ich hoffe nicht. Es gibt Tendenzen, dass
sich die verschiedenen Akteure zusammen-
setzen und Konzepte ausarbeiten, die zu
einer vertraglichen Entwicklung der Mieten
und insgesamt zu einer positiven Entwick-
lung fuhren kénnten.

Interview: Ivette Wagner
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Caren Rothmann, geschiftsfiihrende Gesellschafterin der David Borck
Immobiliengesellschaft, und Christian Neumann, Geschaftsfiihrer bei VERIMAG,
tiber Digitalisierung und die Wiinsche der Kunden

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Die Digitalisie-
rung mischt ganze Branchen auf. Schon
wird der Vorwurf laut, die Finanzwirt-
schaft, allen voran die Banken, hatten die
Digitalisierung um zehn Jahre verschlafen.
Gilt dieser Vorwurf auch fiir die Immobili-
enwirtschaft?

Caren Rothmann (CR):
Uberhaupt nicht. Die
Vermarktung von Im-

mobilien ist stark di-

gitalisiert. Wahrend

etwa Printanzeigen

deutlich nachgelas-

sen haben, erzielen
Onlineportale und So-

cial Media groRe Reich-
weiten. Auch Exposees
sind heute digital und respon-
sive. Trotzdem gibt es auch Kunden, die
,etwas in der Hand' haben mochten. Fir
diesen Fall erstellen wir nach wie vor Print-
materialien. Zudem verbinden wir digita-
le und haptische Erlebnisse in unserem
Showroom.

Christian Neumann (CN): In den letzten
15 Jahren hat sich viel getan. Heute kom-
men die Interessenten mit dem Smartpho-
ne oder Tablet und haben die Plane des
Objekts digital dabei. Die Traumimmobilie
kann auf der ganzen Welt gefunden und
gekauft werden. Neben klassischen Visuali-
sierungen arbeiten wir auch gerne mit co-
lorierten Zeichnungen, die die Gesamtstim-
mung des Projekts transportieren. Dies ist
fur uns besonders wichtig, da unsere Neu-
bauprojekte meist vermarktet sind, bevor
es Musterwohnungen oder dhnliches gibt.

IA: Warum gehort der Einsatz fir Digita-
lisierung im Unternehmen auf die To-do-
Liste und ist kein ,,So what"?

CR: Durch die digitale Vermarktung kénnen
wir Objekte ganz anders prasentieren. Zum
Beispiel mittels Videos, Visualisierungen und
hochwertigen Bildern sowie professionellen
Drohnenfliigen. So informieren wir unse-
re Kunden zusatzlich mit Detailaufnahmen
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EFFIZIENT,
COOL

umfangreich Gber das Objekt — und genau
diese geben oft den Ausschlag beim Kauf.
Zudem erreichen wir so auch Menschen,
die vielleicht gar nicht auf Immobiliensuche
sind - und das weltweit und mobil.

CN: Es gibt auch weitere praktische
Vorteile, etwa der reduzierte

Ressourcenverbrauch und die
Méglichkeit, schnell auf Pro-
jektanderungen zu reagie-
ren. Noch dazu erlauben
digitale

Visualisierungen

auch Laien, sich ein Bild von der fertigen
Immobilie zu machen, was ansonsten nur
Profis vom Plan kénnen.

CR: Wir haben es schon erlebt, dass Kunden
zwei Wohnungen zu einem Penthouse zu-
sammenlegen wollten. Hier konnten wir di-
gital die Unterlagen anpassen und beispiel-
haft zeigen, wie die Einheit aussehen wird.

CN: Der Zeitfaktor ist einfach enorm, man
muss auf die Unterlagen nicht mehr tage-
lang warten, sondern erhélt alles zeitnah.




IA: Konnte es sein, dass die Digitalisierung,
auBBer am Anfang vielleicht, sogar Freirdu-
me schafft und wenn ja: Wie wiirden Sie
diese nutzen?

CN: Die Digitalisierung sorgt fiir eine gro-
Be Mobilitdt. Wir konnen Kundenanfragen
immer und Uberall entgegennehmen und
noch schneller reagieren. Teilweise arbei-
tet unser Team von der Baustelle aus und
ist somit vor Ort ansprechbar und trotzdem
erreichbar. Und die vielfiltigen Vermark-
tungsmoglichkeiten sind natdrlich auch
hervorragend.

CR: Wir sehen in der Digitalisierung eben-
falls Vorteile. Dank unserer diversen Social
Media-Kanale, wie YouTube, Facebook, In-
stagram und unseren Blogs erreichen wir
eine Vielzahl an potentiellen Kunden, denen
wir regelmaRig spannenden Content bieten.
Zudem erwarten unsere Auftraggeber diese
Prasenz fur die Vermarktung ihrer Objekte.

IA: Digitalisierung hei8t auch: Erreiche ich
meine Kunden heute anders und wenn ja:
Wie? Geht die personliche Bindung damit
verloren? Gibt es fiir die Kunden einen
Mehrwert?

CN: Der Erstkontakt mit unseren Kunden,
besonders mit unseren Neukunden, fin-
det meist in der digitalen Welt statt. Dort
erhalten sie schnell Informationen zu den
Projekten und koénnen entscheiden, wel-
ches Objekt in Frage kommt. Der personli-
che Kontakt und die Beratung durch unser
ausgebildetes Team sind aber auch wichtig,
um optimal auf individuelle Bedurfnisse der
Kunden einzugehen und um die Ausstat-
tung, Finanzierung sowie Vertrage durchzu-
sprechen.

CR: Trotz des Vormarschs der Digitalisierung
pflegen auch wir einen sehr personlichen
Umgang mit unseren Kunden. Unsere Datei
umfasst ber 30.000 Personen, die bei uns

Christian Neumann
Quelle: Dirk Lissig
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ihre Anforderung hinterlegt haben. Basie-
rend auf diesen Suchprofilen erhalten unse-
re Kunden auf sie zugeschnittene Angebote.
Allerdings setzen wir in der Beratung nach
wie vor auf die personliche Betreuung.

IA: Digitalisierung ist auch eine Herausfor-
derung an lhre Mitarbeiter, Soft Skills blei-
ben wichtig. Wie sieht deren Engagement
dafiir aus? Und wie beschreiben Sie die
dabei die Hilfestellung des Unternehmens?

CN: Durch regelmaRige Schulungen, Be-
sprechungen und eine ausgepragte Feed-
backkultur gelingt es uns, das Team ge-
meinsam weiterzuentwickeln und stetig
den sich dndernden Kauferwiinschen und
Marktgegebenheiten anzupassen. Mein
Geschaftspartner Heiko Turp und ich unter-
sttzen gerade in den Anfangsphasen eines
neuen Projektes unser Team auch direkt vor
Ort im Showroom, um Kundenfeedback un-
gefiltert aufzunehmen.

CR: Soft Skills bleiben sehr wichtig. Zusatz-
lich setzen auch wir auf Schulungsmal3nah-
men flr unsere knapp 30 Mitarbeiter, die
sowohl intern als auch extern durchgefuhrt
werden. Das umfasst mehr als nur Digitali-
sierung, etwa Datenschutz oder Immobili-
enrecht. So gewdhrleisten wir, dass alle auf
dem aktuellsten Stand sind.

IA: Welche Trends wird es in den kommen-
den Jahren geben? Ist das heute bereits
absehbar?

CN: Ich denke, dass Virtual Reality-Brillen
im deutschen Immobilienmarkt und insbe-
sondere bei Neubauprojekten weiter Einzug
halten werden, um Interessenten ein Ob-
jekt noch néher zu bringen und einen rea-
listischen Eindruck und sogar Raumgefihl
zu vermitteln. Bei Neubauprojekten gilt es
Visionen, aber besonders bei Eigennutzern,
auch Emotionen zu transportieren. Deshalb
halten wir den personlichen Kontakt mit
unseren Kunden trotz Digitalisierung fur un-
erlasslich.

CR: Neben den VR-Brillen sind auch virtu-
elle Rundgange weiter im Kommen. Diese
vermitteln, zusatzlich zu Videos, ebenfalls
schnell visuelle Eindriicke der Immobilie.
Trotzdem wird die Beratung durch einen
professionellen Makler bis zum Kauf weiter-
hin unerlasslich sein. Gerade bei einer der
wichtigsten Entscheidungen ihres Lebens
wollen Kunden einen vertrauensvollen Be-
rater an ihrer Seite haben.

Interview: Karin Krentz
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Das Comeback der Werkswohnung

Im 19. und frithen 20. Jahrhundert war es gang und gébe, dass Industriebetriebe
Wohnungen fiir ihre Mitarbeiter bauten. Dann gerieten Werkswohnungen aufer
Mode. Jetzt aber stellen wieder mehr Unternehmen ihren Mitarbeitern Wohnraum
zur Verfliigung. Dafiir gibt es vor allem einen Grund: den Kampf um die begehrten

Fachkrafte.

ie ist ein wahres Schmuckstlck, die
SWerkssiedIung Piesteritz in Luther-

stadt Wittenberg. 1916 bis 1919 wurde
sie nach Planen des bedeutenden Architek-
ten Otto Rudolf Salvisberg fur die Beschaf-
tigten der Reichsstickstoffwerke gebaut. Es
entstand eine schmucke Siedlung mit Rei-
henhdusern und Wohnungen unterschied-
licher GroRRen sowie Mietergarten, in denen
die Familien Obst und Gemuse anbauten -
das alles zu giinstigen Mieten und in der
Ndhe des Arbeitsplatzes.

Solche Werkswohnungen errichteten
auch zahlreiche andere GrolRbetriebe.
Noch in den siebziger Jahren des 20. Jahr-
hunderts gab es nach einer Schatzung der
Berliner Beratungsgesellschaft RegioKon-
text bundesweit rund 450.000 Wohnungen,
die Firmen fur ihre Angestellten vorhielten.
Dann aber geriet das Modell aus der Mode.
So verkaufte der Bund im Jahr 2001 rund
65.000 Eisenbahnerwohnungen an die
Deutsche Annington, aus der sich dann der
heutige DAX-Konzern Vonovia entwickelte.
2005 warfen die Berliner Verkehrsbetriebe
(BVG) 5.100 Wohnungen auf den Markt, und
noch 2009 trennte sich Siemens von 4.000
Mitarbeiterwohnungen.

Oft in eigener Regie

Heute aber spricht Arnt von Bodel-
schwingh von einem ,Comeback der alten
Werkswohnung - verpackt in neuen Kon-
zepten vom Mitarbeiterwohnen”. Er ist Ge-
schéftsfihrer von RegioKontext und hat mit
seinem Team im Auftrag mehrerer immobili-
en- und bauwirtschaftlicher Verbande zahl-
reiche Beispiele gesammelt, wie Firmen -
teils in eigener Regie, teils in Kooperati-
on mit professionellen Immobilienunter-
nehmen - Wohnraum fur ihre Mitarbeiter
schaffen.

Fur diese Renaissance eines langst Gber-
wunden geglaubten Wohnungstyps gibt es
zwei Griinde. Zum einen ist der Wohnungs-
markt in vielen deutschen GroRstadten so
angespannt, dass nicht nur Geringverdie-
ner, sondern auch Menschen mit mittlerem
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Einkommen groBe Schwierigkeiten haben,
auf dem freien Wohnungsmarkt eine fur sie
bezahlbare Wohnung zu finden. Zum an-
deren, und das ist vielleicht noch wichtiger,
mussen sich Unternehmen immer mehr an-
strengen, um die begehrten Fachkrafte fur
sich zu begeistern. ,Betriebseigene Woh-
nungen”, stellt deshalb Gunther Adler, der
fur den Baubereich zustandige Staatssekre-
tdr im Bundesinnenministerium, fest, ,sind
ein grol3er Vorteil bei der Mitarbeitergewin-
nung.” (Siehe Interview Seite 14)

An diesen Vorteil glaubt man beispiels-
weise in Wolfsburg, wo 2012 die Volkswa-
gen Immobilien GmbH ein groflangelegtes
Wohnungsbauprogramm  startete. ,Die
Bereitstellung des richtigen Wohnraumes
ist ein wichtiges Wettbewerbsinstrument”,
betont Ulrich Sorgel, Leiter des Bereiches
Wohnimmobilien bei VW Immobilien. ,Um
wirklich die besten Fachkrafte nach Wolfs-
burg zu holen, brauchen wir addquaten und
komfortablen Wohnraum.” Deshalb baut
die Konzerntochter rund 500 Wohneinhei-
ten, allein 260 davon im groRen Stadtent-
wicklungsprojekt Steimker Garten. Verge-
ben werden diese Wohnungen vorrangig an
Werksangehorige; eine Chance haben aber
auch Wolfsburger, die nicht bei VW arbeiten.

Ahnlich ist das bei der BASF Woh-
nen + Bauen in Ludwigshafen. 2017 feierte
die Wohnungsgesellschaft des traditions-
reichen Chemiekonzerns den Abschluss der
Modernisierung der denkmalgeschitzten
Hohenzollern-Héfe, deren 255 Wohnungen
ebenfalls nicht nur an Werksangehorige
vermietet werden. Die Stadtwerke Minchen
hingegen richten sich mit ihrem Wohnungs-
angebot ausschliefllich an Mitarbeiter des
eigenen Konzerns. Rund 500 zusatzliche
Wohnungen wollen sie bis 2022 errichten.
Angeboten werden diese allerdings nur
Mitarbeitern, die bereits ldnger bei den
Stadtwerken tatig sind — wer also neu nach
Minchen kommt, muss sich anderswo eine
Bleibe suchen. Und wenn der Mieter den
Arbeitgeber wechselt, lduft auch der Miet-
vertrag aus. Es konne durchaus ein Problem
sein, ,wenn bei einem Arbeitsplatzwechsel

unter Umstdnden der Verlust der Wohnung
droht”, rdumt Lukas Siebenkotten ein, Bun-
desdirektor des Deutschen Mieterbundes.
Trotz dieser Koppelung von Arbeitsplatz
und Mietvertrag begriflt er grundsatzlich
den Bau von Mitarbeiterwohnungen. ,Denn
die Unternehmen®, argumentiert Lukas Sie-
benkotten, ,kdnnten dort Mietwohnungen
bauen, wo bedarfsgerechte und bezahlba-
re Wohnungen am dringendsten bendtigt
werden: in den Stddten, in der Ndhe der Ar-
beitsplatze.”

Bund priift Wohnungsbau

Ahnliche Gedanken macht sich die Bun-
desregierung. ,Der Bund nimmt fir seine
Beschaftigten, insbesondere auch fur die
Beamtinnen und Beamten der Bundespo-
lizei, in Gebieten mit angespannten Woh-
nungsmdrkten die Wohnungsfirsorge ver-
starkt wahr”, heilst es im Koalitionsvertrag
von CDU, CSU und SPD. ,Dazu soll der Woh-
nungsbestand der Bundesanstalt fur Immo-
bilienaufgaben genutzt und weiterentwi-
ckelt werden.” Was das bedeutet, erldutert
der Sprecher des Bundesinnenministeriums,
Dr. Harald Neymanns: ,Die Aufgabe der
Wohnungsfiirsorge des Bundes ist es, seinen
Bediensteten am Dienstort oder in dessen
Einzugsbereich im Rahmen eines festgestell-
ten unabweisbaren Bedarfs zu einer Woh-
nung zu verhelfen.” Dafur wirden die jéhr-
lichen Mittel von bisher 5,7 Millionen Euro
mittelfristig auf 20 Millionen Euro erhoht.
,Dartiber hinaus”, so Dr. Harald Neymanns,
,prift der Bund, wie und in welchem Um-
fang er fur Bundesbedienstete auf bundes-
eigenen Grundstlicken der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben (BImA) und mit
Eigenmitteln der BImA selbst Mietwohnun-
gen bauen kann."” Die Frage, wann die ersten
Bundesprojekte realisiert werden, ldsst der
Ministeriumssprecher unbeantwortet.

Wahrend der Bund und auch die Stadt-
werke Minchen Uber eigene Grundstiicke
fur den Wohnungsbau verfligen, ist das bei
vielen Unternehmen, die Uber Mitarbeiter-
wohnungen nachdenken, nicht der Fall.
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Deshalb bietet es sich unter Umstanden an,

Wohnungen nicht selbst zu bauen, sondern

sie von einem Immobilienunternehmen er- mt'g'i’e"g’:l':;‘;:ﬁ:;
richten zu lassen und sich dann Belegungs- USTR
rechte fir die eigenen Mitarbeiter zu si-
chern. So realisierte zum Beispiel auf der In-
sel Sylt eine Wohnungsbaugenossenschaft
ein Wohnhaus fiir das Personal eines Hotels.

8 Partnerschaft
auf Augenhdhe
Gewoba Nord

Hochwertiges Wohnen
fiir qualifizierte Fachkrafte
VW Immobilien

Wohnen, wo andere
Urlaub machen
Das Ahlbeck Hotel und Spa

Mehr als warm
und trocken

22 Junges Wohnen Ingolstadt:
Stadtwerke KéIn L

»Win-Win“ durch Kooperation vor Ort
Audi und GwG Ingolstadt

Achtung: Geldwerter Vorteil

Dabei mussen die Verantwortlichen al-
lerdings aufpassen, nicht in eine steuerliche
Falle zu tappen. Wenn namlich der Arbeit-
geber seinem Angestellten eine Wohnung
verbilligt Uberldsst, so entsteht diesem ein
geldwerter Vorteil, der lohnsteuer- und
sozialversicherungspflichtig ist. Der GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen, der Deutsche
Mieterbund und die anderen Verbdnde,
welche die Studie von RegioKontext in Auf-
trag gegeben haben, schlagen deshalb die
Einfihrung eines entsprechenden Freibe-
trages vor. In der Praxis wird dieser aller-
dings nicht immer benétigt — zumindest die
groflen Anbieter von Mitarbeiterwohnun-

Wohnen im Schaufenster 12
eines Weltkonzerns
BASF Wohnen + Bauen

26 Reativierung des betrieblichen
Wohnungsbaus
Stadtwerke Miinchen

Von der Siedlungsgesellschaft 14
zum Wohnungsunternehmen
Robert Bosch
Wohnungsgesellschaft

27 Betriebsratinitiiert
Genossenschaft
Stadtwerkschaft Miinchen

Backe, backe
Ha&usle baue
Béackerei Haussler

Gemeinsam arbeiten, 15 ) '
gemeinsam leben DA
Karl-Schubert-Gemeinschaft ) A

30 Selber bauen
macht attraktiv
Schmid Alarm

Fallbeispiele Quelle: RegioKontext Studie ,Wirtschaft macht Wohnen

gen orientieren sich ndmlich bei der Miet-
hohe am Mietspiegel. AuBerdem sprechen
sich die Verbande daflr aus, den friheren
Paragraf 7k Einkommensteuergesetz wieder
einzufihren und so hohere Absetzungen
fur diejenigen Investoren zu ermdoglichen,
die Wohnungen zu guinstigen Konditionen
an Arbeitnehmer vermieten. Und auch in
Bezug auf das knappe Bauland unterbreiten
sie einen Vorschlag: Weil Gewerbebetriebe
oft Uber Grundstiicke verfligen, die nicht

fur den Wohnungsbau vorgesehen sind, soll
nach dem Willen der Verbidnde die neue
Kategorie des Urbanen Gebietes beim Bau
von Mitarbeiterwohnungen bevorzugt zum
Einsatz kommen.

Die einstige Werkssiedlung Piesteritz tib-
rigens hat ldngst einen neuen Eigentimer
und gehort jetzt zum Konzern der Deutsche
Wohnen. Neue Projekte flr Mitarbeiterwoh-
nungen in Sachsen, Sachsen-Anhalt oder
Thiringen sind den Experten von Regio-

Kontext nicht bekannt - was daran liegen
dirfte, dass der Wohnungsmarkt in Mittel-
deutschland nicht ganz so angespannt ist
wie in Minchen oder Wolfsburg. In Berlin
hingegen ist das Mitarbeiterwohnen durch-
aus ein Thema: Auf dem einstigen Indus-
trieareal der Knorr-Bremse im Bezirk Mar-
zahn-Hellersdorf sollen nach dem Willen
des Senats auch Werkswohnungen entste-
hen.

Christian Hunziker

Die Verbrauchermesse fur

Wohneigentum in Berlin und Region

= e

6.-7.4.2019

10 BIS
18 UHR

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

> |deal fir Besucher: tiber 10.000 Wohnungen
und Hauser, darunter die aktuellsten
Bauvorhaben, sowie interessante
Vortrage von Experten
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Boom, boom Potsdam

Die Landeshauptstadt setzt verstarkt auf Gewerbeentwicklungen
und neue Biiros - eine Investition in die Zukunft!

Wohnen gegen Gewerbe. Potsdams

langjahriger Burgermeister Jann Jakobs
nennt die RAW-Halle als ein Beispiel. Dabei
handelt es sich um die Entwicklung des Ber-
liner Unternehmens Trockland. Das Ergebnis
soll unweit des Hauptbahnhofes ein IT- und
Innovationszentrum sein. ,Das war und ist
heute nur moglich, weil wir Uber zehn Jah-
re konsequent an einer gewerblichen Nut-
zungsoption des Areals festgehalten haben -
trotz deutlich anderer Winsche der pri-
vaten Bauwirtschaft”, so Jann Jakobs. Viel
bewusster misse man sich des Vorhabens
IT-Standort Potsdam annehmen. Auf dem
Geldnde entsteht nun bis 2021 ein neuer
umfassender Kompetenzort, der in der Spit-
zenliga der européischen digitalen Innovati-
onszentren mitspielen soll.

Die Architekten haben fir das rund
12.800 Quadratmeter grofle Grundstuick
ein Konzept mit flexiblen Biros und grof3-
zugigen Gemeinschaftsflichen erarbeitet,
welches etwa 24.500 Quadratmeter ver-
mietbare Fliche erzeugt. Durch die Anord-
nung der Halle und den neuen, zweige-
teilten Gebduderiegel gibt es im Zentrum
des Komplexes einen offentlichen Platz.
Dieser dient zum einen als Eingang und
wirkt zum anderen wie ein Marktplatz, der

E s ist ein wenig ein Kampf der Giganten:

66 IMMOBILIEN AKTUELL

zum Verweilen und Treffen einladt. ,Unser
Konzept denkt die Zeitschichten weiter.
Denn der neue Innovationscampus wird
das Zukunftsbild Potsdams mitpragen.
Wir wollen ein offenes Zentrum schaffen,
welches durch vorausschauend geplante
Arbeitsplatze, die Synergien und Innovati-
onen fordern, eine gute Infrastruktur sowie
durch einen attraktiven &ffentlichen Raum
besticht”, sagt Architekt Jurgen Mayer H.

,Berlin brummt und Potsdam brummt
mit", sagt Anja Farke, Buroleiterin von Engel &
Voélkers Potsdam. ,Jahrelang wurden nicht
ausreichend Buros gebaut, viele nur fir den
Eigenbedarf.” Der deutschlandweite Fo-
kus richte sich ob der mangelnden Flachen
in Berlin nun durchaus auch auf Potsdam.
,GroRRe Flachen konnen wir allerdings kaum
anbieten, obwohl die sehr gefragt sind”, so
Anja Farke. Die Expertin stellt der Verwal-
tung trotzdem ein gutes Zeugnis aus: ,Die
Stadt hat diese Situation erkannt, betreibt
ein besseres Flichenmanagement, die Wirt-
schaftsforderung ist sehr engagiert. Verbes-
serungen waren hinsichtlich des Marketings
und der Vernetzung allerdings noch win-
schenswert.”

Die Zahlen unterstiitzen dieses Engage-
ment. Potsdam verfiigt mit rund 1,35 Mil-
lionen Quadratmetern Uber einen kleinen,

aber hochwertigen Flachenbestand, der zu
grollen Teilen nach 1990 errichtet wurde.
Mit wirtschaftlichen Schwerpunkten auf
Medien und Medizintechnik /Biotech so-
wie einer Start-up-Szene, die vor Ort von
Uber 30 Forschungseinrichtungen profi-
tiert, hat sich die Stadt als eigenstandiger
Buromarkt in unmittelbarer Nachbarschaft
zu Berlin etabliert. Laut der Studie ,Regio-
naler Biromarktindex” von CORPUS SIREO
lag die Leerstandsquote zum Jahresende
2017 bei gut drei Prozent. Die Mietentwick-
lung spiegelt die guten Rahmenbedingun-
gen wider: Nach Stagnation in den ersten
Monaten 2017 stieg die durchschnittliche
Angebotsmiete in der zweiten Jahreshalf-
te 2017 um 4,7 Prozent auf 10,54 Euro pro
Quadratmeter. In der Spitze werden Flachen
zu Quadratmeterpreisen von knapp 20 Euro
angeboten. Seit Auflegung des Regionalen
Buromarktindex im ersten Quartal 2008 ver-
zeichnete Potsdam mit 41,1 Prozent - knapp
hinter Regensburg (plus 41,9 Prozent) -
den stdrksten Anstieg der Angebotsmieten
unter den 19 analysierten B-Standorten.
PROJECT Immobilien entwickelt im Wis-
senschaftspark Potsdam-Golm Buro- und
Laborfldchen, die Anfang 2019 fertig sein
sollen. Am Hauptbahnhof ldsst das Unter-
nehmen drei sechsgeschossige Birogebau-



de mit insgesamt 12.000 Quadratmetern
Fldche in den Himmel wachsen. Egal, mit
wem man spricht: Alle loben die ausgespro-
chen angenehme Atmosphare, die sehr gute
Anbindung der Stadt. ,Hauptargumente fur
Potsdam sind neben der hohen Lebensqua-
litdt gegenlber Berlin noch vergleichsweise
gunstige Mieten bei guter Ausstattung, die
Ndhe zu wissenschaftlichen Einrichtungen,
Ubersichtliche Strukturen und damit ver-
bunden kurze Wege", sagt Anja Farke. ,Ge-
arbeitet werden muss allerdings noch an
einem Verkehrskonzept, damit die schnell
wachsende Kommune mit hohem Einpend-
leranteil keinen Standortnachteil erleidet.”
Etwa 60 Prozent der Arbeitnehmer pendeln
aus Berlin und Brandenburg in die Stadt.
Bereits Ende 2018 ist der Campus am
Filmpark Babelsberg fertig - mit einem
Birohaus namens Pentagon. 5.300 Qua-
dratmeter Biro- und 1.800 Quadratmeter
Lagerfliche wird es dort geben. Fir den
Projektentwickler KW-Development ist das
allerdings nur der Anfang. Auf der Babels-
berger August-Bebel-Stralle soll bis Ende
2019 das Burohaus am Studio Gestalt an-
nehmen. Das Design des von Fuchshuber
Architekten entworfenen, 7.028 Quadrat-

Besuchen Sié uns vom
8.—10.10.2018 auf der

Expo Real in Mimchen

meter grolRen Objektes ist an die klassi-
sche Architektursprache der umgebenden
Gebdude angelehnt. Die bis zu 26 einzel-
nen, separat nutzbaren Buroeinheiten mit
durchschnittlich 270 Quadratmetern bieten
kleinen und mittleren Unternehmen idea-
le Bedingungen fur ihre Geschaftstatigkeit.
Aber auch grofere Nutzer sind willkommen,
denn die Einheiten lassen sich dank flexibler
Grundrisse unkompliziert zusammenschlie-
Ren. Angesichts der hohen Nachfrage in
diesem Teil Potsdams rechnet der Entwick-
ler mit der Vermietung noch vor Fertigstel-
lung.

Andere Unternehmen greifen im Bestand
zu: Das Immobilienunternehmen Becken,
Spezialist fur die Entwicklung und Realisie-
rung sowie das langjahrige Asset und In-
vestment Management von Gewerbe- und
Wohnimmobilien, erwarb fur sein Bestands-
portfolio eine Biroimmobilie in der nord-
lichen Innenstadt Potsdams. Das Objekt
hat eine Grundsticksfliche von rund 6.100
Quadratmetern. Das zu 80 Prozent vermie-
tete Multi-Tenant-Birogebdude verfugt
Uber eine Mietflache von rund 7.300 Qua-
dratmetern. Jens Hogekamp, Geschéftsfuh-
rer der Becken Asset Management GmbH,
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sagt: ,Grollvolumige Flachenangebote sind
auf dem eher kleinteilig strukturierten Bu-
roimmobilienmarkt Potsdam rar. Gleichzei-
tig ist ein grolles Nachfragepotenzial bedingt
durch das Preisgefille zwischen den Biro-
standorten Berlin und Potsdam, vor allem
fur Flachenanmietungen von mehr als 1.000
Quadratmetern, vorhanden. Derzeit befin-
den wir uns bei ersten Mietvertragen in die-
ser Grollenordnung in Verhandlungen. An-
gesichts der anhaltenden Verknappung des
Flachenangebots und der weiter steigenden
Nachfrage gehen wir von einem steigenden
Wachstum fir die ndchsten Jahre aus.”

In einer Vermischung von Arbeits- und
Wohnwelt sieht Anja Farke von Engel & Vol-
kers die Zukunft, also in neuen, urbanen
Vierteln - wie in der Medienstadt Babels-
berg oder auch fir Krampnitz angedacht.
,Naturlich mussen wir fir die in der Pipeline
befindlichen Projekte die Fertigstellungszei-
ten einplanen. Dies bedeutet, zwar langfris-
tig, aber mit einer gewissen Flexibilitdt zu
planen, um auf dndernde Bedarfe bestens
reagieren zu kénnen. Potsdam kann auf je-
den Fall mit grof3er Zuversicht in die Zukunft
blicken.”

Ivette Wagner

wohnen & modernisieren "7 e /e8

Aus Planen wird Wohnraum.

IBB fiir Vermieter & Investoren: Die Wohnungsbauforderer in Berlin.

Sie planen den Neubau oder die Sanierung bzw. Modernisierung eines Mehrfamilienhauses —
wir haben das Férderprogramm. Mit unseren Finanzierungsangeboten unterstiitzen wir Sie .

vor allem bei MaBnahmen zur Optimierung der Energieeffizienz. Sprechen Sie mit uns!

Investitionsbank
Berlin

Leistung fur Berlin.

Telefon: 030 / 2125-2662
E-Mail: immobilien@ibb.de
www.ibb.de/vermieter_investoren
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Auf zu neuen Ufern

Der Hohenflug des Marktes fiir Logistik- und
Industrieimmobilien geht weiter.

erlin ist einer der attraktivsten Mark-
Bte fur Industrie, Handel und Logistik in

Deutschland. Seit drei Jahren in Folge
liegt der jahrliche Vermietungsumsatz an
Lager-, Logistik- und Produktionsflichen
laut Analyse von Realogis Berlin bei circa
400.000 Quadratmetern und prasentiert
sich damit in sehr robuster Verfassung.
Aufgrund der Infrastruktur und einer un-
mittelbaren Verkehrsanbindung an andere
Berliner Gebiete sind Fldchen im sudlichen
Umland besonders gefragt. Gleichzeitig ist
die Nachfrage nach innerstadtischen Fla-
chen hoch.

Da macht das erste Halbjahr 2018 keine
Ausnahme: Mit einem Flachenumsatz von
183.000 Quadratmetern wurde das dritt-
beste Ergebnis innerhalb der letzten finf
Jahre erreicht. Flachen und Objekte sind bei
den Investoren heil3 begehrt, gehort doch
der Investmentmarkt fir Logistik- und In-
dustrieimmobilien mit Renditen von funf
Prozent und mehr schon langst zu einer
der begehrtesten As-
setklassen seit der Im-
mobilienkrise vor zehn

von der endlichen Eréffnung des GroRflug-
hafens BER im Herbst 2020. Dieses Mal muss
es sein, so die bange Hoffnung aller. 6,5
Hektar stehen in der Airport City fur Biro
und andere Gewerbebauten zur Verfigung,
der Business Park Berlin am BER ist mit noch
einmal etwa 109 Hektar Flache der grofite
zusammenhangende Gewerbepark Berlins.
Der Standort verfugt durch seine unmit-
telbare Nahe zum neuen Flughafen, einen
eigenen S-Bahn-Anschluss sowie die Anbin-
dung an die B96, die A113 und A117 Uber eine
ausgezeichnete Verkehrsinfrastruktur. Rund
52 Hektar konnten bisher an Investoren ver-
auBert werden.

Lage, Lage, Lage

Die eigentlichen Abrdumer des Ber-
liner Logistikbooms sind Landkreise und
Gemeinden im Speckgurtel von Berlin wie
Teltow-Flaming, Potsdam-Mittelmark oder
etwa die Kommune Schonefeld. Sie alle

HALBJAHRESUMSATZE

Industrie- und Logistikimmobilien GroRraum Berlin

o
Ben Ddrks, Abteilungsleiter Realogis Immobilien
Berlin GmbH Quelle: Realogis

Eberswalde; im Osten: Strausberg, Firs-
tenwalde; im Stden: Ludwigsfelde / GroR3-
beeren, Zossen, Konigs Wusterhausen; im
Westen: Brieselang, Wustermark, Werder.
Geographisch ist der Grofiraum Berlin ein
Logistikertraum als wichtiger Verkehrskno-
tenpunkt fur die Ost-West-Verbindung so-
wie fir Nord-Stid-Autobahnen mit zehn Au-
tobahnen: A100 (Stadtautobahn), A9, A10,
A1, A12, A13, A20, A24, B96,, B101, Binnen-
hafen und Flughéafen.

Zugleich  planen
groBe  deutschland-
weit  aktive  Player

wie Realogis, SEGRO,
ALCARO, FOUR PARX

oder ECE zum Teil

bereits spekulative
Gewerbe- und Lo-

Jahren. Doch im Ver- 350.000 gm
gleich zum vorjdhrigen 300.000 gm
Rekordergebnis (erstes
Halbjahr 2017: 289.000 ~ 250.000 gm
Quadratmeter) gabder 500,000 gm
Umsatz um 37 Prozent
nach, liegt aber nur LS
sieben Prozent unter 100.000 gm
dem Funfjahresdurch-
. . 50.000 gm
schnitt (circa 195.800
Quadratmeter). 0gm
Fur die Entwicklung
gibt Realogis gleich

vier Grinde an. Erstens wurden im Vorjah-
reszeitraum deutlich mehr GroRabschlisse
gezeichnet, diese werden 2018 erst in der
zweiten Jahreshdlfte erwartet. Zweitens ist
die innerstadtische Flachenverfiigbarkeit
sehr niedrig. Drittens sank die Nachfrage im
Umland und viertens wird dort ein Neubau-
volumen von mehr als 100.000 Quadratme-
tern erst in den kommenden Monaten fertig
gestellt und ist dann kurzfristig bezugsfer-
tig.

Jegliche Hoffnungen, Erwartungen und
Prognosen der Logistiker werden gendhrt
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mussen beispielsweise wegen ihres auRer-
ordentlich hohen Steueraufkommens ande-
ren schwdcheren Kommunen in Branden-
burg finanziell unter die Arme greifen, das
will seit 2012 das Land Brandenburg durch
die kommunale Finanzausgleichsumlage,
eine kommunale Verfassungsbeschwerde
wurde vom Verfassungsgericht Branden-
burg noch im gleichen Jahr abgelehnt.
Realogis definiert die relevanten ver-
fugbaren Lager-, Logistik-, Industrie- und
Produktionsflichen im Umland wie folgt:
im Norden bis Neuruppin, Oranienburg,

gistikkomplexe vor
allem im sudlichen
Umland, das im ersten
Halbjahr 2018 stark
nachgefragt war (44
Prozent des Gesamt-
flaichenumsatzes),
meldet Engel &Volkers.
Auch der grofite Vertragsabschluss durch
die DefShop GmbH (20.000 Quadratmeter)
fand im Umland Sud statt. Mit 14.600 Qua-
dratmetern (E-Commerce Unternehmen)
und 8.350 Quadratmetern (JMT Mietmdbel
Deutschland GmbH & Co. KG) entfielen zwei
grolle Abschlisse auf das Berliner Stadtge-
biet. Die starke Flachennachfrage, insbeson-
dere in Innenstadtlagen, Ubersteige das Fla-
chenangebot deutlich, kurz- bis mittelfristig
sei keine Entlastung zu sehen. Die Crux:
Die geringe Arbeitslosenquote in gewissen
Lagen, wie beispielsweise Teltow-Flaming

2018

Quelle: © Realogis



André Wolters, Head of Logistics SEGRO
Quelle: SEGRO

(4,3 Prozent) im Umland Sud, fuhrt auBer-
dem dazu, dass es an Arbeitnehmern man-
gelt und auch dadurch einige Vertragsab-
schlisse nicht zustande gekommen sind.
Seit 2010 ist ALCARO kontinuierlich
im GVZ GroRbeeren als Investor, Projekt-
entwickler und Vermieter aktiv. Auf 75
Hektar in der GVZ-Erweiterung An der An-
halter Bahn realisiert das Unternehmen
seit Jahresbeginn den Log Plaza Branden-
burg 2, insgesamt 38.000 Quadratmeter
technisch hochwertige
und energieeffizien-
te Logistikfliche mit

24-Stunden-Nutzung. - Halbjahr 2018
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ALCARO investiert kontinuierlich in die Logistik-Infrastruktur Berlins und Brandenburgs.

zienter nutzen lassen. Eine erste entspre-
chende Immobilie in Deutschland haben
wir in Minchen entwickelt. Das Objekt ist
zweistdckig - in den asiatischen Metropo-
len existieren jedoch Logistikimmobilien
mit Uber 20 Etagen. Dies ist in Deutschland
nicht zu erwarten. Als Auslieferungsfahr-
zeuge bieten sich Elektro-Scooter an, wie
sie DHL verwendet. Sie sind ein guter Kom-
promiss zwischen geringen Schadstoff- und
Larmemissionen sowie Transportkapazitat”,

ABSCHLUSSE NACH GROSSENKLASSEN

Industrie- und Logistikimmobilien GroRraum Berlin

Quelle: ALCARO

Anfang machen die grol3en Logistiker und
Start-ups der Last-Mile-Logistik, die derzeit
Neubauten sowie Bestandsimmobilien hin-
sichtlich der Aufladbarkeit von Elektrofahr-
zeugen Uberprifen lassen.” Unabdingbar
aber seien eine verbesserte Infrastruktur
und - mehr Mitarbeiter mit Lkw-Fihrer-
schein.

Die Logistik muss umdenken, sind sich
die Beteiligten sicher. Die Auslieferung per
Drohne ist schlielich noch Zukunftsmusik,

mit diversen techni-
schen und rechtlichen
Hurden. Allerdings gibt
es bereits jetzt mehrere

Den multi-user-fahi-
gen Log Plaza Bran-
denburg 1 hat ALCA-
RO im Sommer an
Invesco Real Estate
verdufert, insgesamt
85.000 Quadratmeter
Logistik- und 6.200

2018

alternative  Last-Mile-
‘ ‘ Konzepte, die in der
Hauptstadt Berlin ge-
prift werden koénnten.

Quadratmeter  Bilro-
und Sozialfliche, alle
voll vermietet an einen
britischen Online-Mo-
dehandler.

Umdenken ist notwendig

Alle Akteure der Branche feilen an mo-
dernen Konzepten fir die Zukunft, die Her-
ausforderungen heilen auch hier letz-
te Meile", Diesel-Debatte in den Stadten,
City-Logistik, die sich in die vorhandene
Infrastruktur einfligt, unter anderem mit
Mikrozentren oder Lastenrddern. ,Eine Op-
tion sind mehrstdckige Logistikimmobilien,
womit sich die knappen Grundstlicke effi-

Il >10.000 gm M 10.000-5.000 gm M 3.000-5.000 gm

berichtet André Wolters, Head of Logistics
bei SEGRO.

Ben Dorks, Senior Consultant Realogis
Immobilien Berlin GmbH, sagt: ,In der Au-
tomotive-Branche findet ein Umdenken
statt. Das Endkundengeschaft wird teilweise
bereits durch den Einsatz von Elektro-Sprin-
tern bis 3,5 Tonnen in der Last-Mile-Logistik
umgestellt. Jetzt gibt es Uberlegungen zu-
kinftig auch Elektro-Lkws einzusetzen. Wo-
hin sich die Trends allerdings langfristig ent-
wickeln werden, ist fur die Branche selbst
noch nicht absehbar.” Und weiter: ,Den

1.000-3.000 gm

96 3% gy Beispiel hierfur sind
die Micro Hubs des

‘ ‘ United Parcel Service,
die aktuell in Hamburg

<1.000 gm erprobt  werden: Ein

Lkw-Container  dient
als Zwischenlager, von
wo aus die Pakete ent-
weder zu Full oder mit Fahrrddern ausge-
liefert werden, meint André Wolters. Und
3 propos Fahrrader: Ben Dorks favorisiert
eher Lastenrader auf der letzten Meile und
das aus zwei Grlinden: zum einen die Fla-
chenknappheit in der Innenstadt und zum
anderen Larmemissionen der Mikrozentren
im Wohngebiet. Er setzt groRe Hoffnungen
auf den zurzeit in Berlin durchgefthrten
Test fur ein Mikrozentrum fUr Lastenrdder,
an dem sich die groRen Logistiker und Ku-
rier-Express-Dienstleister beteiligen.

Quelle: © Realogis
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Das Fe\rtig'héusf
geht in Serie

Viele Jahre lang war der Fertigbau ein Thema ausschlief3lich

fur Einfamilienhduser. Doch jetzt gibt es immer mehr Projek J
bei denen auch Mehrfamilienh&user und gewerblich genputzte Gebaude

in Fertigbauweise entstehen. Damit verbunden ist die Hoffnung

auf mehr Flexibilitat und eine kiirzere Bauzeit.

ald wird man erfahren, ob die Pro-
Bgnose des Bundesverbandes Deut-
scher Fertigbau richtig war. Zu Beginn
dieses Jahres rechnete die Interessenver-
tretung der Fertighausanbieter damit, dass
im laufenden Jahr gut 20.000 Ein- und
Zweifamilienhduser in Fertigbauweise er-
richtet werden - das wiirde erstmals einem
Marktanteil von Uber 20 Prozent entspre-
chen. Damit scheint sich der Aufwartstrend
der letzten Jahre fortzusetzen: 2017 stellten
SchworerHaus, BAUFRITZ, WeberHaus und
die anderen Hersteller insgesamt 20.104 Ein-
und Zweifamilienhauser fertig, was 19,7 Pro-
zent aller Einheiten in diesem Segment ent-
sprach. Um die Jahrtausendwende hatte der
Fertigbauanteil erst 13,5 Prozent betragen.
Doch der Fertigbau ist mittlerweile nicht
mehr nur im individuellen Hausbau anzu-
treffen, sondern auch im Gewerbebau. In
der nordrhein-westfalischen Stadt Euskir-
chen zum Beispiel hat der Modulbauer SABU
die Speiseausgabe der Generalmajor-Frei-
herr-von-Gersdorff-Kaserne in Modulbau-
weise errichtet. Vorteilhaft wirkt sich dabei
vor allem die Flexibilitdt dieser Bauart aus.
Das Bauwerk, das Uber eine hinterluftete
Holzfassade verfiigt, ist namlich fir eine
Nutzungsdauer von lediglich zehn Jahren
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angelegt. Danach wird SABU die einzelnen
Module demontieren, mit dem Tieflader
abtransportieren und anderer Stelle neu zu-
sammensetzen.

Hotel in Fertigbauweise
auf dem Dach

Deutlich ldnger stehenbleiben soll ein
bemerkenswerter Neubau in Berlin. Auf dem
Dach des Ring-Centers, eines vom Bran-
chenriesen ECE betriebenen Einkaufszen-
trums im Bezirk Lichtenberg, hat das Immo-
bilien-Start-up MQ Real Estate in diesem Jahr
ein Hotel errichtet — und zwar in einer Bau-
weise, wie sie sonst bei Einfamilienhausern
eingesetzt wird: Die Zimmermodule werden
komplett im Werk vorgefertigt und dann,
zum Teil bereits fertig mobliert, per Kran auf
das bestehende Gebdude gesetzt.

LWir bauen mobile Immobilien und
konnen damit bisher ungenutzte Nachver-
dichtungspotenziale heben”, beschreibt
Dr. Nikolai Jager, Griinder und Geschaftsfiih-
rer von MQ Real Estate, das Konzept. Dabei
mietet sein Unternehmen die Dachfliche
vom Eigentimer des Gebdudes. Dadurch,
so Dr. Nikolai Jager, ,kdnnen Eigentiimer die
Renditen ihrer Immobilien steigern, ohne

selbst investieren oder gar die Immobilie
verkaufen zu mdissen”. Die Eroffnung des
Berliner Hotels ist fur Oktober 2018 ange-
kiindigt; betrieben wird es von der Novum
Hospitality unter der Lifestyle-Marke niu.
Sollte diese eines Tages nicht mehr den Nerv
ihrer jugendlichen Zielgruppe treffen, kon-
nen die Module wieder abgebaut und einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Doch auch im Wohnungsbau beschreiten
die Fertighausanbieter neue Wege. In Jilich
(Nordrhein-Westfalen) beispielsweise hat
der Anbieter STOMMEL HAUS fir eine ort-
liche Wohnungsbaugenossenschaft sechs
dreigeschossige  Mehrfamilienhduser  mit
insgesamt 45 Wohnungen in Holzbauweise
errichtet. Und in Miinchen hat die nieder-
bayerische Firma Sonnleitner Holzbauwerke
ebenfalls auf diese Weise ein Mehrfamilien-
haus realisiert.

Wettbewerb zeigt
grofes Potenzial

Welches Potenzial in dieser Bauweise
liegt, haben im Sommer dieses Jahres die
Ergebnisse des europaweiten Wettbewerbs
zum seriellen Bauen gezeigt, den der GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und



Immobilienunternehmen und das damalige
Bundesbauministerium in Kooperation mit
der Bundesarchitektenkammer und dem
Hauptverband der Deutschen Bauindustrie
ausgelobt hatten. Ausgewdhlt wurden neun
Bietergemeinschaften, die im Prinzip mit
Fertigbaumethoden arbeiten - wenn auch
nicht immer in Holzbauweise, wie sie fuir die
Fertighausbranche typisch ist. Durchsetzen
konnten sich nebst anderen die Firma Alho
Systembau GmbH mit einem Konzept, das
auf einer Stahlrahmenkonstruktion beruht,
die Max Bogl Modul AG mit ihrem auf Stahl-
betonmodulen basierenden Ansatz und die
AH Aktiv-Haus GmbH, die mit Holzmodulen
arbeitet.

Mit den neun Bietern beziehungsweise
Bietergemeinschaften hat der GdW eine
Rahmenvereinbarung abgeschlossen. Diese
ermoglicht es, dass vor allem stadtische
Wohnungsbaugesellschaften einen der Bie-
ter mit dem Bau von Geschosswohnbauten
beauftragen kénnen, ohne zuvor eine auf-
wendige, EU-weite Ausschreibung durch-
fihren zu mussen. Dadurch, sagt Marcus
Becker, Vizeprasident des Hauptverbandes
der Deutschen Bauindustrie, wollten die
Beteiligten ,die Potenziale ausloten, die im
seriellen und modularen Wohnungsbau be-
zlglich Schnelligkeit und Kostengunstigkeit
noch schlummern®. Auch GdW-Prasident
Axel Gedaschko sieht in dieser Bauweise
,einen entscheidenden Baustein”, der dazu
beitragt, dass ,neu gebaute Mietwohnungen
auch ohne Forderung fur die Mitte der Be-
volkerung wieder bezahlbar werden”.

Kostenvorteil nicht
deutlich vorhersehbar

Wobei das mit der Bezahlbarkeit so eine
Sache ist. Denn die Ergebnisse der Aus-
schreibung haben gezeigt, dass sich die viel-
fach gedulerte Erwartung, die Baukosten
dank der Modul- oder Fertigbauweise deut-
lich senken zu kénnen, wohl nicht erfillt.
Die Anbieter landeten ndamlich bei Kosten
zwischen 2.010 und 3.200 Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache (ohne Grundstiick), wo-
bei der Median 2.370 Euro pro Quadratme-
ter betragt (je die Halfte der Angebote liegen
also unter und tiber diesem Wert). Allerdings
konnten die Kosten kiinftig durch die zuneh-
mende Vorfertigung weiter sinken.

Doch schon jetzt arbeiten grofle
Marktakteure mit Mitteln, die aus dem Fer-
tigbau kommen - allen voran der Woh-
nungskonzern Vonovia, der beim Neubau
und bei der Dachaufstockung ganz auf den
Modulbau setzt. In Bochum und Bayreuth
hat die Vonovia entsprechende Neubau-

projekte bereits fertiggestellt, wobei sie die
Baukosten auf 1.800 Euro pro Quadratmeter
beziffert hat. Ebenfalls mit industrieller Vor-
fertigung experimentiert die landeseigene
Berliner Wohnungsbaugesellschaft HOWOGE
bei einem Neubau im Stadtteil Adlershof.
Dort entstehen drei Hauser mit 42 Wohnun-
gen in Holzhybridbauweise, wobei die ein-
zelnen Elemente vom Generaltibernehmer
Bruninghoff geliefert werden. ,Neben dem
Dach werden alle Aulenwénde in Holzrah-
menbauweise erbaut und kommen vom
Fenster bis zur Steckdose fertiggestellt aus
dem Werk”, erldutert Brininghoff-Projekt-
leiter Stefan Gerdemann. ,Damit dauert die
Montage pro Geschoss nur eine Woche."
Auch die Kommunale Wohnungsgesell-
schaft mbH (KoWo) Erfurt hat mit einem im
Rahmen der Internationalen Bauausstellung
(IBA) Thuringen durchgefiihrten Forschungs-
projekt bewiesen, dass das serielle Bauen
entscheidende Impulse setzen kann. Ziel ist
es dabei laut KoWo-Geschaftsfuhrer Fried-

Nur zehn Jahre soll die Kantine gem_,l
Quelle: BMF/SABU Morsbach —
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rich Hermann, ,unter Nutzung standardisier-
ter und seriell umsetzbarer Bauweisen sowie
durch Anwendung modernster, digitaler Pla-
nungsmethodik zukinftig Hauser wie Autos
bauen zu kdnnen”.

Nicht mide werden die Verfechter des
Fertigbaus darUber hinaus, auf die 6kolo-
gischen Vorzlge dieser Bauweise zu ver-
weisen. Besonders weit geht dabei die DFH
Deutsche Fertighaus Holding AG: Sie hat bis
Mitte dieses Jahres bereits mehr als 1.500
der von ihr gebauten Einfamilienhduser mit
einem Siegel der Deutschen Gesellschaft
fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifizieren
lassen. Eine ganze Reihe von Qualitaten sei-
en damit bestatigt, sagt Sven Lundie, Leiter
des Nachhaltigkeits- und Innovationsma-
nagements bei der DFH: ,Dazu gehdren bei-
spielsweise eine hohe Wohngesundheit, ein
maximaler Wohnkomfort, eine gute techni-
sche Qualitdt sowie langfristig niedrige In-
standhaltungs- und Nebenkosten.”

Christian Hunziker

¥
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Fir jeden ein Stiick vom Kuchen?
Uber die Konkurrenz fiir Banken

Fir Banken, die Investitionen in Immobilien finanzieren, gab es schon mal
einfachere Zeiten. Als ob die anhaltende Niedrigzinsphase und der starke
Margendruck nicht schon problematisch genug waren, intensiviert sich jetzt
auch noch die Konkurrenz durch alternative Finanzierer. Vor allem Debt Funds
und Mezzanine-Kapitalgeber sichern sich ein immer grofderes Stiick vom

Finanzierungskuchen.

Ay
e o
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AP Balanced Real Estate Financing I:
Auf diesen wohlklingenden Namen hat
die auf Finanzierungsberatung spezia-
lisierte FAP Group ihren Fonds getauft, den
sie Mitte dieses Jahres auf den Markt ge-
bracht hat. 250 Millionen Euro will der als
luxemburgisches Vehikel (SICAV-SIF) kon-
struierte Fonds bei institutionellen Inves-
toren einsammeln, um dieses Geld dann in
Form einer Mezzanine-Kreditfinanzierung
fur deutsche Bestandsimmobilien, Revi-
talisierungsvorhaben und Projekt-
entwicklungen zur Verfligung
zu stellen.
Damit treibt der neue
Fonds eine Entwicklung
voran, die den Immobi-
lienfinanzierungsmarkt
immer starker pragt: In
den letzten 24 Monaten
habe er bei institutio-
nellen Investoren wie Ver-
sicherungen, Pensionskassen
und Versorgungswerken ,ein zu-
nehmendes Interesse an der Investitions-
form Real Estate Debt feststellen kdnnen”,
sagt Curth-C. Flatow, Grtinder der in Berlin
ansissigen FAP Group. Ahnlich sieht das

FUR DIE
ANLAGE

Francesco Fedele, CEO des Finanzierungs-

beraters BF.direkt AG. Er rechnete bereits

vor Monaten damit, dass der Anteil alter-

nativer Finanzierungen wie zum Beispiel

Mezzanine-Kapital am deutschen Immobi-

lienmarkt weiter zunehmen wird. ,Die Ban-

ken" merkt Francesco Fedele an, ,haben ihr

Monopol bei der gewerblichen Immobilien-

finanzierung verloren, da die alternativen

Geldgeber zunehmend in das Finanzie-
rungsgeschaft drangen.”

Eine zentrale Rolle bei die-

sen alternativen Finanzie-

rungen spielt Mezzanine-

Kapital. Dabei han-

delt es sich um ,eine

Zwischenform  von

Eigen- und Fremdka-

pital”, wie Enrico Flath

und Steffen Metzner

von der Schweizer Em-

pira AG in einer Kurzstu-

die (,Finanzierungen mit

Mezzanine-Kapital — Chancen

fur Investoren und Kapitalgeber")

schreiben. Obwohl es sich dabei also nicht

um Eigenkapital im strengen Sinn handelt,

betrachten die Banken es wie solches. Das
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ist fir Projektentwickler und Investoren du-
RBerst nitzlich: ,Durch Einbindung eigenka-
pitalersetzender (mezzaniner) Kreditmittel”,
erlautert Curth-C. Flatow von der FAP Group,
,konnen die Kreditnehmer ihre Eigenka-
pitalrendite optimieren, sie kdnnen vice
versa die vorhandenen EK-Mittel auf meh-
rere Projekte verteilen, mehr Transaktio-
nen generieren und dadurch héhere Projekt-
erlose erwirtschaften.”

Begehrt bei
Projektentwicklern ...

+~Anwendung findet Mezzanine-Kapi-
tal haufig bei Investitionen mit erhchten
Risiken, aber gleichzeitig auch Uberdurch-
schnittlichem Renditepotenzial wie etwa
der Projektentwicklung von Immobilien”,
halten die Empira-Experten Enrico Flath
und Steffen Metzner fest. So entwickelt
beispielsweise der englische Developer Sto-
nehill zusammen mit dem Erlanger Mezza-
nine-Spezialisten Pegasus Capital Partners
eine Anlage mit Studentenapartments in
Wien. Der Kélner Projektentwickler pantera
AG setzt diese Finanzierungsform ebenfalls
mit Vorliebe bei der Entwicklung von Ser-

Alles im Blick - Wir
digitalisieren lhre
Heizkostenabrechnung

100 % digital. 100 % effizient. 100 % transparent.

Als erfahrener Partner fUr dezentrale
Energieldsungen versorgen wir unsere
Kunden seit vielen Jahren zuverlassig
und bedarfsorientiert mit Warme, Strom
und Kalte. Nun gehen wir einen Schritt
weiter und bieten eine digitale Losung
an, die langwierige Prozesse in der Heiz-
kostenabrechnung vereinfacht und Ihnen
lastige Tatigkeiten abnimmt. Mit unserer

VATTENFALL

digitalen Messtechnik haben Ablese-
termine und unnétige Wartezeiten ein
Ende, denn die abrechnungsrelevanten
Daten kommen ganz bequem zu lhnen -
transparent und vollstéandig digital.

wiérme.vattenfall.de/digital-solutions
030 232 5695 700
digital-solutions@vattenfall.de
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viced Apartments ein. Ein Beispiel dafir ist
ein Bauvorhaben im Zentrum von Essen.
,Fur dieses Projekt haben wir gerade eine
Kapitaltranche von rund drei Millionen Euro
strukturiert und bei Mezzanine-Partnern
erfolgreich platziert”, erldutert pantera-Vor-
stand Michael Ries.

Zu diesen Partnern gehort die Agora In-
vest GmbH. ,Mezzanine-Modelle schaffen
eine sinnvolle Verbindung zwischen den
Investoren- und Projektentwickler-Interes-
sen’, sagt Michael Legnaro, der fir den Ver-
trieb zustdndige Geschéftsfuhrer von Ago-
ra Invest. ,Auf der einen Seite bekommen
Immobilienunternehmen eine nachhaltige
und gut kalkulierbare Finanzierungsalterna-
tive. Den Kapitalgebern wie Versicherungen,
Pensionskassen, Versorgungswerken oder
Family Offices er6ffnen wir gleichzeitig ren-
table Anlagealternativen am zinsschwachen
Kapitalmarkt.”

... und Kapitalgebern

Um das Geld dieser Kapitalgeber einzu-
sammeln, hat Agora Invest einen Spezial-
fonds aufgelegt, der (wie das Gefal der FAP
Group) in das Gewand eines luxemburgi-
schen SICAV-SIF gekleidet ist. 25 Millionen
Euro betrug das Nettoinvestitionsvolumen
im ersten Quartal dieses Jahres. Sogar 150
Millionen Euro innerhalb von zwolf Mona-
ten sammelte die Helvetic Financial Services
(HFS) AG ein, die seit 2017 eine hundert-
prozentige Tochter der Corestate Capital
Holding ist. HFS stellt ebenfalls Mezzanine-
Finanzierungen fir Projektentwicklungen in
Deutschland zur Verfligung; dabei entfallen
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Lesetipp

Weitere Informationen bietet die von
der Empira AG herausgegebene Kurz-
studie ,Finanzierungen mit Mezzani-
ne-Kapital:

https://www.empira.ch/de/
aktuelles-leser/items/finanzierun-
gen-mit-mezzanine-kapital

knapp vier Funftel des Volumens auf Wohn-
entwicklungen.

Die Investoren profitieren dabei von
einer Rendite, die hdher ist als bei

direkten Immobilieninvestitio-
nen. Trotzdem ist das Invest-
ment laut FAP-Grlinder
Curth-C. Flatow ,gegen
Wertverluste der Im-
mobilie vergleichsweise
unempfindlicher, da wir

nie zu 100 Prozent des

Marktwertes auslau-
fen”. Weil also nicht der
komplette  Markt-
wert kreditfinanziert
ist, konnen Investoren,

die ihr Geld in den Kreditfonds
stecken, selbst dann mit einer
vollstandigen Ruckzahlung
rechnen, wenn sich die Im-
mobilienpreise nach unten
entwickeln sollten - und das
erwarten nicht wenige Markt-
beobachter fur den Fall, dass

die Zinsen signifikant steigen
sollten. Curth-C. Flatow ist deshalb
Uberzeugt: ,Um ihren Beitragszah-
lern die versprochene Rendite sichern

GEGEN FALLENDE
PREISE

zu konnen, werden institutionelle Kapital-
anleger ihr Kapitalanlagevermogen weiter
in die Assetklasse Real Estate Debt Funds
umschichten.”

Neue Wettbewerber

Bei diesen Debt Funds oder Kreditfonds
zeigt sich eine neue Entwicklung: Sie bie-
ten mittlerweile nicht mehr nur Mezza-
nine-Finanzierungen an, sondern auch
erstrangig besicherte Darlehen. Das zeigt
das Beispiel der in der Schweiz ansassi-
gen Empira AG: Nachdem sie bereits zwei
Mezzanine-Fonds auflegte, hat sie jetzt
einen erstrangig besicherten Kreditfonds
mit einem Zielvolumen von 500 Millio-
nen Euro auf den Markt gebracht. Tatig wer-
den soll der Fonds auch in Deutschland.

Kreditfonds sind aber nicht der einzige
Wettbewerber, mit denen sich die Banken
herumschlagen mussen. Auch von Seiten
der Crowdfunding-Branche droht ihnen
Konkurrenz. Denn manche Crowdfun-
ding-Plattformen sind dabei, die Nische der
vergleichsweise bescheidenen Finanzierun-
gen, wie sie durch das Kleinanlegerschutz-
gesetz vorgegeben sind, zu verlassen. So
ist der Hamburger Branchenflhrer Exporo
mittlerweile auch im Crowdlending tatig.
Das bedeutet, dass er in diesem Fall nicht
ein Nachrangdarlehen begibt, sondern ei-
nen erstrangig besicherten Immobilienkre-
dit. Kein Wunder also, dass die Stimmung
bei den in der Immobilienfinanzierung ta-

tigen Banken nicht die beste ist. Im
zweiten Quartal dieses Jahres
setzte sich der Abwartstrend
beim Deutschen Immo-
bilienfinanzierungsin-
dex (DIFI) fort, den die
Beratungsgesellschaft
JLL und das Zentrum
fur Européische Wirt-
schaftsforschung (ZEW)
jedes Quartal erheben.
Um 0,4 Punkte verschlech-
terte sich der Index im Ver-
gleich zum Vorquartal. Und auch
das ,German Debt Project 2018" - eine
umfangreiche Studie der IREBS Immobili-
enakademie - verdeutlicht, vor welchen
Herausforderungen die Banken stehen: Das
von der IREBS analysierte Bankenportfolio
beim Neugeschéft ist 2017 um sieben Pro-
zent gesunken, und auch fir das laufende
Jahr erwarten die Experten einen weiteren
Riuckgang. ,Der Kuchen”, lautet das Fazit der
Studienautoren, ,wird bei hohem Wettbe-
werbsdruck kleiner.”
Christian Hunziker
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Nicht fiir jeden Anleger geeignet

»,Der Markt flir geschlossene Fonds war ein Paradies fiir Betriiger,
schrieb 2016 die renommierte Wochenzeitung Die Zeit und erganzte:
»Mit den Skandalen rund um geschlossene Immobilienfonds kénnte
man ein Buch fillen.“ Trotzdem kommen auch heute noch geschlossene
Fonds auf den Markt - allerdings mit anderer Konzeption als friiher.

n Deutschland leben viele wohlhabende

Menschen, die bei der Erwdhnung von ge-

schlossenen Fonds schmerzvoll aufstoh-
nen. Sie haben ihr Geld beispielsweise in die
Fundus-Fonds von Anno August Jagdfeld
investiert, der damit zwar prestigetrachtige
Projekte wie das Hotel Adlon in Berlin oder
das Hotel Heiligendamm an der Ostseekds-
te realisierte, seinen Anlegern aber die
versprochene Rendite schuldig blieb.
Andere zeichneten Schiffsfonds, von
denen viele in der Insolvenz lande- -
ten. Und manche glaubten sogar den
Versprechungen der skandalumwitter-
ten S&K-Gruppe, deren Chefs dann zu
mehrjdhrigen Haftstrafen verurteilt
wurden.

,Zahlreiche  Anleger
haben mit geschlos-
senen Fonds sehr viel
Geld verloren”, halt
Sonja  Knorr, Head
of Alternative Invest-
ments bei der Ratin-
gagentur Scope Analysis,
fest. ,Dadurch wurde das
Vertrauen in dieses Vehikel er-
schittert. Auch die oft mangelhafte
Beratung durch die Vertriebe hat zum
schlechten Image des geschlossenen
Fonds beigetragen.” 2013 kam es des-
halb zu einem groBen Einschnitt: Der
Gesetzgeber verabschiedete das Kapitalan-
lagegesetzbuch (KAGB), das Anleger besser
schitzen soll.

14 Fonds im ersten
Halbjahr 2018

Tot ist der Markt der geschlossenen
Fonds - oder, wie es korrekt heifit, der of-
fenen Publikums-AlF (Alternative Invest-
ment-Fonds) - trotzdem nicht. Laut einer
Auswertung von Scope Analysis kamen in
der ersten Halfte dieses Jahres 14 geschlos-
sene Publikums-Fonds auf den Markt, von
denen eine deutliche Mehrheit, ndmlich
neun, das Geld ihrer Anleger in Immobili-

en investiert. Obwohl insgesamt drei Fonds
weniger aufgelegt worden sind als in der
ersten Hélfte des Jahres 2017, ist das pro-
spektierte Eigenkapital um rund 80 Prozent
auf 630 Millionen Euro gestiegen.
Verantwortlich dafur ist vor allem ein
Fondsinitiator, namlich der zur UniCredit-
Gruppe gehdrende Anbieter WealthCap. Er

emittierte in den vergan-

genen Monaten gleich zwei grof3e Brocken:
den WealthCap Immobilien Deutschland 40
und den WealthCap Immobilien Deutsch-
land 41 mit einem prospektierten Eigenka-
pital von jeweils rund 210 Millionen Euro.
Beide investieren, wie es der Name nahe-
legt, in Immobilien in Deutschland; im Fall
des Fonds 41 umfasst das Portfolio drei Bu-
roimmobilien in Hamburg, Nirnberg und
Minchen.

Das ist kein Zufall. ,Der Schwerpunkt
der Investments liegt aktuell Gberwiegend
in Deutschland”, stellt Analystin Sonja Knorr
fest. ,Dabei sind auf dem Markt der ge-

schlossenen Publikums-AIF heute vorwie-
gend spezialisierte Anbieter und nur noch
einige wenige Universalanbieter aktiv.” Zu
den Spezialisten gehoren die im Segment
der Einzelhandelsimmobilien tdtige Hahn
Gruppe, die auf Sozialimmobilien spezia-
lisierte  IMMAC und das Unternehmen
PROJECT, das mit dem Geld der Fondszeich-
ner Wohnimmobilien in deutschen Metro-
polregionen errichtet.
Am Markt aktiv sind allerdings auch An-
bieter, die ihren Schwerpunkt im Aus-
land haben. Diese vertreiben mo-
. mentan jedoch keine Fonds. Dazu
‘ zahlt der Emittent JAMESTOWN,
der bisher 30 USA-Fonds auf-
gelegt hat und dabei nach ei-
genen Angaben noch keinem
einzigen Anleger einen Verlust
beschert hat. Das Spezialge-
biet der zur Bayerischen Lan-
desbank gehdrenden Real
I.S. ist hingegen Australien,
wobei die Gesellschaft der-
zeit ebenfalls keinen Fonds im
’ Angebot hat. ,Die Real I.S. plant
 die Fortsetzung der erfolgreichen
Australien-Serie mit dem Real I.S.
Australienfonds 10", versichert
Pressesprecher Markus Lang. Der-
zeit sucht das Unternehmen nach
seinen Worten nach einem passen-
den Objekt — und das ist nicht einfach,
wie er erldutert: ,Die Neuauflage benotigt
ein Gebaude, das Uber ein passendes Chan-
cenprofil beziehungsweise die notwendige
Ausschittung verfiigt.”

Auszahlung von drei
bis fiinf Prozent

Vor diesem Problem stehen auch an-
dere Anbieter. ,Die zuletzt aufgelegten
geschlossenen Fonds planen mit einer
jahrlichen Auszahlung zwischen drei und
funf Prozent”, sagt Stephanie Lebert, Senior
Analystin bei Scope Analysis. ,Fur die Initia-
toren ist es schwierig, Objekte zu finden,
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Neue geschlossene Publikums-AIF - eine Auswahl

Hahn Pluswertfonds 172

WealthCap Immobilien
Deutschland 41

PROJECT Metropolen 18
Hannover Leasing Hotel Ulm

PATRIZIA Grundinvest
Frankfurt / Hofheim

die diesen Renditeanforderungen gentigen.”
Eine jahrliche Auszahlung von vier bis finf
Prozent vor Steuern stellt die Augsburger
PATRIZIA Immobilien AG den Anlegern ihres
geschlossenen Fonds in Aussicht, der in ein
Nahversorgungszentrum im Raum Frankfurt
am Main investiert. Diese Rendite sei ,gera-
de im anhaltenden Niedrigzinsumfeld ein
starkes Argument”, sagt Andreas Heibrock,
Geschaftsfuhrer der PATRIZIA Grundinvest.
Dass die Rendite damit hoher ausfillt als
bei offenen Fonds, hat laut Analystin Sonja
Knorr gute Griinde. ,Anleger verpflichten
sich bei einer Laufzeit von oft mehr als zehn
Jahren viel langer als bei offenen Fonds”,
argumentiert sie. ,Hinzu kommt, dass ge-
schlossene Fonds in der Regel ein h&heres
Risikoprofil aufweisen.” Das hangt damit
zusammen, dass geschlossene Fonds in ein
einziges oder nur einige wenige Objekte in-
vestieren, wihrend offene Immobilienfonds

SB-Warenhaus Witten 13 Mio. €
drei Buroimmobilien .

. . 210 Mio. €
(Hamburg, Ntrnberg, Minchen)
Wohnimmobilien in Metropolregionen 15 Mio. €
Leonardo Royal Hotel Ulm 14,5 Mio. €
Nahversorgungszentrum Hofheim 28,3 Mio. €

viel breiter gestreut sind. Kommt ein Objekt
in Schieflage, wirkt sich das bei geschlos-
senen Fonds also wesentlich dramatischer
aus.

Geschlossener versus
offener Fonds

Trotzdem féllt es auf, dass die Marktent-
wicklung bei offenen und geschlossenen
Fonds sehr unterschiedlich verlauft: Wah-
rend die Anbieter offener Fonds sich vor
Mittelzuflissen kaum retten konnen, be-
wegt sich die Nachfrage bei geschlossenen
AIF auf moderatem Niveau. Zu erklaren ist
das damit, dass ,offene Immobilienfonds
eine ganz andere Zielgruppe haben als ge-
schlossene Fonds”, wie Sonja Knorr sagt.
Wahrend sich Anleger bereits mit ver-
gleichsweise geringen Betrdgen an offenen
Fonds beteiligen kdnnen und ihre Anteile -

3,5-4%

wenn auch mit einem Vor-
lauf von zwolf Monaten - im
Prinzip jederzeit zurlickgeben
kénnen, binden sich die Anle-
ger bei geschlossenen Fonds
5% in der Regel mindestens zehn
Jahre, manchmal auch deutlich
langer. Zudem betragt die Min-
destanlagesumme 10.000 oder
6% 20.000 Euro, und die Anleger
gehen eine unternehmerische
Beteiligung ein — im Extremfall
droht ihnen also der Verlust
des gesamten gezeichneten
Kapitals.

,Geschlossene Publikums-
AIF“, betont denn auch Markus Lang von
Real I.S., ,sind als Kapitalanlage nicht ge-
eignet, wenn das gebundene Vermogen
kurzfristig fur andere Zwecke verfiigbar sein
soll.” Fur Anleger mit einem entsprechenden
liquiden Vermogen und einem langfristigen
Anlagehorizont seien geschlossene Fonds
jedoch ,eine attraktive Vermogensanlage”.
Sonja Knorr von Scope Analysis weist eben-
falls darauf hin, ,dass es auch erfolgreiche,
sehr gut performende geschlossene Fonds
gegeben hat und gibt".

Das Angebot durfte dabei weiter stei-
gen. ,Im Vergleich zum Vorjahr erwar-
ten wir fr 2018 ein insgesamt hoheres
Emissionsvolumen”, sagt Scope-Analystin
Stephanie Lebert. ,Sollte der neue JAMES-
TOWN-Fonds noch in diesem Jahr kom-
men, hatte das sogar eine Verdoppelung
des Emissionsvolumens im Vergleich zum
Vorjahr zur Folge." Christian Hunziker

5%

4,5%

In den SB-Markt in Witten (Nordrhein-Westfalen) flief3t
das Geld des Hahn Pluswertfonds 172. Quelle: Hahn Gruppe
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Das Berliner Adlon wurde auch iiber geschlossene Fonds finanziert.
Quelle: Flickr, Wilhelm Rosenkranz, Berlin, Hotel Adlon
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,Luxus ist kein Grund zur Panik”

Sebastian Fischer, Vorstand der PRIMUS Immobilien AG, spricht iiber hohe
Quadratmeterpreise, Urlaub an der Ostsee, Tempelhof und ein Londoner Modell.

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Auf der Fasa-
nenstraBe entstehen durch Ihr Unterneh-
men hochpreisige Eigentumswohnungen.
Bei dem Projekt Berlin Lake Suites am
Witzlebenplatz lagen die Angebotspreise
zwischen 1,85 und rund zwolf Millionen
Euro. Wer sind die Kaufer?

Sebastian Fischer (SF): Unsere Kunden
kommen zu einem grof3en Teil aus Deutsch-
land. Das ist wahrscheinlich Uberraschend -
bei dem Preisgefige denkt man oft, die
Kaufer waren Araber oder Chinesen. Aber
wir haben primar inldndische, insbesondere
Berliner Kaufer.

IA: Bei diesen Immobilien handelt es sich
um die Kategorie lber 10.000 Euro pro
Quadratmeter, also um Luxus.

SF: Ich glaube, dass der Kaufer im hochprei-
sigen Segment immer ein stlickweit seinen
Traum verwirklicht. In der Fasanenstralle bei-
spielsweise bauen wir quasi 18 individuelle
Einfamilienhduser: 18 verschiedene Grund-
risse, Fliesen, Armaturen, FulRbodenbeldge,
Einbauten. Das Team vollbringt da eine logis-
tische Meisterleistung. Sechs Innenarchitek-
tinnen unseres Teams planen jede dieser
Wohnungen individuell. Sie besorgen bei-
spielsweise auch Fliesen, die der Kaufer bei
einem Urlaub in Dubai gesehen hat. Diese
miussen nicht nur beschafft, sondern es muss
auch die technische Machbarkeit des Einbaus
nach geltenden Normen geprift werden. Bei
den Kaufern unserer Wohnungen haben wir
es im Wesentlichen mit Eigennutzern zu tun.
Je kleiner die Wohnungen werden, desto ho-
her ist der Kapitalanleger- oder Zweit- oder
Drittwohnsitzanteil. Dennoch sollten  wir
eines nicht vergessen: Nur ein Bruchteil des
Marktes findet im Luxussegment statt. PRI-
MUS verzeichnet etwa 250 Eigentumswoh-
nungen pro Jahr, die Gber eine Million Euro
gehandelt werden. Dagegen stehen 22.000
Gesamttransaktionen von Eigentumswoh-
nungen. Wenn man sich diese Zahlen vor Au-
gen fuhrt, erkennt man sehr schnell, dass das
kein Grund fur Panik sein muss.

IA: Diese Projekte befinden sich in abso-
luten 1A-Lagen. Sie kauften in diesem Jahr
durchaus noch an anderen Standorten.

SF: Im mittleren Wohnungsbau wenden wir
den Blick dorthin, wo wir eine gute Ent-
wicklungsperspektive  voraussagen. Das
sind in erster Linie Moabit, Weillensee und
Wedding. Das Preissegment liegt zwischen
4.000 und 6.000 Euro pro Quadratmeter.

IA: Nehmen wir eine Lage heraus: Was
macht WeiRensee flir Sie interessant?

SF: Dieses Gebiet ist ein gutes Beispiel,
auch fur die Entwicklung der Bevélkerung.
Der typische Kaufer dort kam vor zehn bis
15 Jahren zum Studieren nach Berlin und
wohnte vermutlich in Mitte, Prenzlauer
Berg oder Kreuzberg. Diese Leute orien-
tierten sich bisher nicht in die City West.
Mittlerweile haben viele vielleicht ein Kind
bekommen, das zweite ist unterwegs. Sie
mochten raus, mehr ins Grine, wiinschen
sich eine gute Infrastruktur, Nachbarn, die
auch Kinder haben, Kitas und Schulen in
der Umgebung. Unsere Zielgruppe sind

also junge Familien, die sich ein ruhigeres
Wohnumfeld wiinschen und trotzdem noch
zentral wohnen wollen. Weil3ensee ist sehr
gut erreichbar, es dauert nur zwolf Minuten
bis zum Alexanderplatz. Zudem finden wir
dort eine wirklich sehr schone Bausubstanz
vor, historische Altbauten, teilweise aus der
Grlnderzeit, die saniert sind oder es gerade
werden. Ich wiirde es als idyllische Umge-
bung bezeichnen.

IA: Idylle ist nun nicht gerade das Wort,
mit dem Tempelhof beschrieben werden
konnte.

SF: Nicht unbedingt, aber der Bezirk ist
wahnsinnig spannend. Tempelhof punktet
ebenfalls mit einer sehr guten Anbindung.
Noch spielt dieses Gebiet in der Dynamik
der Stadt zwar nur eine kleine Rolle, mit der
Ansiedlung junger Unternehmen erreicht
man allerdings eine ganz andere Zielgrup-
pe. Vor funf Jahren ware der Tempelhofer
Nutzer eher als alter und vielleicht sogar
bieder eingeschatzt worden. Nun werden
Angebote fur junge Leute geschaffen, die
international und hip sind. Damit wandelt
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Tempelhof sein Gesicht. Fir Moabit wartet
man aus Immobilienperspektive schon lan-
ge auf ein Abheben der Entwicklung. Infra-
strukturell ist diese Gegend ebenfalls sehr
gut erschlossen, mit der Schliefung der
Bauliicken am Hauptbahnhof und der Ent-
wicklung eines neuen Quartiers verbinden
sich die Zentren City West und City Ost. Das
wird Moabit einen Kick geben.

IA: Gibt es denn noch einen Geheimtipp in
Berlin?

SF: Nein. Wir leben in einer sehr groRen
Stadt, in der wir — und das ist schon - fur je-
des Interesse das passende Angebot finden:
fur Jung und Alt, fir Ruhe oder Trubel, fur
begrenztes Budget genauso wie fiir Luxus.
Das macht Berlin aus. Spandau kommt bei-
spielsweise fir junge Familien mit geringe-
ren Einkommen in Frage. Man ist verhaltnis-
mafig dicht an der City West, hat viel Was-
ser, Griin und eine sehr hohe Lebensqualitét.
Kopenick mit seinem gewissen dorflichen
Charme weist dhnliche Bedingungen auf.
Dieses Gebiet war bis dato eher im Fokus

Auf der FasanenstrafSe entstanden

hochwertige Wohnungen, die im Segment
Luxus einzuordnen sind.
Quelle: PRIMUS
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Einheimischer, die dort entweder geboren
worden sind oder schon langer dort leben.
Hier wurde wieder der Begriff einer Idylle
mitten in der Grof3stadt passen.

IA: Weniger paradiesisch finden viele die
Preise in der Hauptstadt. Stimmen Sie die-
ser Aussage zu?

SF: Ich glaube, dass Berlin sich in den ver-
gangenen Jahren verdndert hat. Die Stadt ist
allein aufgrund der Bevolkerungszahl riesig
und dabei nicht wirklich vermdgend oder
wahnsinnig reich. Durch die schiere Masse
allerdings ist es so, dass wir eine grof3e An-
zahl vermégender oder einkommens-
starker Menschen haben. Die
Bevolkerung verandert sich:

Die Fasanenstrafle ist ein
gutes Beispiel fur einen
Kaufertypus, der seine
Villa in Grunewald oder
Potsdam verkauft hat,
weil sie zu grof8 ist und

S

NICHT INTER-
NATIONAL

die Kinder aus dem Haus sind. Solche Men-
schen ziehen vermehrt zuriick in die Stadt,
weil sie im Alter allen Komfort wie kurze
Wege, Barrierefreiheit, FuBbodenheizung,
Tiefgarage und natirlich auch Smart Home
genielRen mochten.

IA: Der Senat kampft fur niedrige Mieten
und nicht fiir Komfort.

SF: Die groflen Ziele der rot-rot-griinen
Regierung, diejenigen zu schitzen, de-
nen es wirtschaftlich nicht ganz so gut
geht, finde ich aus Unternehmersicht und
auch persénlich richtig. Wir leben in einer

Stadt mit einer sehr diversen Bevol-




kerungsstruktur. Berlin ist auch deshalb so
charmant, weil es in Bestlagen wie der Au-
guststralle in Mitte noch Hauser mit einer
bunten Mieterstruktur gibt: Der, der vor der
Wende schon dort wohnte, lebt dort ge-
nauso wie der junge Start-up-Griinder oder
der Chef eines groRlen Finanzunterneh-
mens. Wir merken sehr stark, dass es auch
unseren Kdufern wichtig ist, dass hier kein
zweites London oder Paris entsteht. Das
spiegelt die Vielfalt und Internationalitat in
Berlin wider.

IA: Genau diese Vielfalt will die Politik mit
zahlreichen RegulierungsmafRnahmen be-
wahren. Ist das fiir Sie der richtige Weg?

SF: Die Politik des Senates ist aus unserer
Sicht nicht immer einfach, weil uns zum ei-
nen die Planbarkeit fehlt und zum anderen
eine Vision: Wo wollen wir eigentlich hin?
Wie soll die Stadt in zehn oder 20 Jahren
aussehen? Die Bezirke sind in ihren Ent-
scheidungskompetenzen autark, was es fir
uns sehr schwierig macht, da wir auf unter-
schiedliche Voraussetzungen treffen. Dar-
Uber hinaus sind zeitliche Abldufe schwer
kalkulierbar. Wenn wir einen Bauantrag ein-
reichen, wissen wir nicht, wann die Bauge-
nehmigung kommt. Schon waren schnelle-
re, einfachere Prozesse und dass man uns —
jemanden, der zusatzlichen Wohnraum
schafft — mehr unterstitzt.

IA: Trotzdem sind sich ja alle einig, dass
der Bedarf an Wohnungen momentan
nicht gesattigt wird.

SF: So ist es leider. Auch wir wiinschen uns,
dass das anders ware. Steigende Preise fur
Bauland, knappe Verfuigbarkeiten der Hand-
werksunternehmen, stetig steigende Regu-
lierungen, zum Beispiel energetische Anfor-
derungen an einen Neubau, bremsen diese
Entwicklung. Viele der Handwerker mit de-
nen wir arbeiten, klagen Gber Nachwuchs-
mangel. Ein Programm der Politik, dass hier
ansetzt, ist winschenswert.

IA: Was wiirden Sie sich fiir Berlin wiin-
schen?

SF: Wir leben in einer unglaublich inno-
vativen Stadt. Den Wohnungsmarkt, die
Stadtentwicklung und die Neubautatigkeit

betrifft das leider nur bedingt. Es wirde
vermutlich helfen, sich andere Model-
le anzuschauen. In London zum Beispiel
gibt es einen aus meiner Sicht einen sehr
gelungenen Konsens zwischen Stadt und
Privatwirtschaft. Das Grundstick wird von
der offentlichen Hand verkauft — nicht an
den Hochstbietenden, sondern an das bes-
te Konzept. Das bedeutet: Nur Eigennut-
zer durfen kaufen und deren Maximalein-
kommen ist festgelegt. Zudem durfen die
Wohnungen nicht als Spekulationsobjekt
missbraucht werden. Der nachste Kaufer
muss diese Kriterien ebenfalls erfillen. Das
Gut der Eigentumswohnung interpretiert
man anders als im freien Markt. Die Frage
ist, wie die dynamische Entwicklung der
Stadt sinnvoll genutzt werden kann. Ich
habe manchmal den Eindruck, dass man
eben diese Dynamik als Bedrohung emp-
findet, weil man nicht weif3, wie man damit
umgehen soll. Eine hohe Eigentumsquote
wirde vielen helfen, sich finanziell fiir das
Alter vorzubereiten und unabhdngiger zu
machen.

IA: Ein zweites Standbein lhres Unterneh-
mens sind Ferienimmobilien an der Ost-
see. Wo bauen Sie genau?

SF: Wir bauen in TA-Lagen mit Meerblick
und /oder direktem Wasserzugang. Es han-
delt sich um Eigentums- und Ferienwoh-
nungen auf Usedom, Riigen oder in Bolten-
hagen. Derzeit befinden sich 900 Wohnein-
heiten im Bau und in der Entwicklung. Trotz
eines zeitgemdRen, modernen Anspruchs
lehnen wir uns haufig an die Baderarchitek-
tur vor Ort an.

IA: Was macht das Segment Ferienimmo-
bilien so reizvoll?

SF: Die Menschen machen wieder gern in
Deutschland Urlaub, das ist en vogue, nicht
zuletzt aufgrund der politischen Unruhen
weltweit. Die Deutschen entdecken wieder
die Liebe zu Deutschland. Davon profitiert
naturlich die Ostsee. Auch ist die Ost-
see-Region wirtschaftlich stark gewachsen
und profitiert ebenfalls von der wirtschaft-
lich dynamischen Entwicklung Berlins. Use-
dom beispielsweise war historisch schon
immer die ,Badewanne” der Berliner. (Siehe
Seite 26).
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IA: Sie haben eine Studie zu Usedom in
Auftrag gegeben. Wie lauten die Grund-
aussagen?

SF: Nicht Uberraschend ist, dass sich in der
Hotellerie die Auslastungszahlen und durch-
schnittlichen Hotelraten in den vergange-
nen Jahren sehr positiv entwickelt haben.
Das sorgt fur eine gute Vermietbarkeit einer
Wohnung als Kapitalanlage. AufRerdem fin-
det ein Generationenwechsel statt, sowohl
bei Anbietern als auch bei Gasten. Die heute
30- bis 40-Jahrigen waren vor zehn Jahren
nicht unbedingt an die Ostsee gefahren, das
ist heute anders. Was man auf keinen Fall
vergessen sollte als wichtigstes Argument:
Es ist einfach sehr schon an der Ostsee und
schwer sich da nicht wohlzufthlen.

IA: Sie haben in Magdeburg gekauft. Ex-
pandiert PRIMUS jetzt nach Sachsen,
Sachsen-Anhalt und Thiiringen?

SF: Wir finden den Magdeburger Markt und
generell den ostdeutschen Markt interes-
sant. Die Stadt ist sicherlich in ihrer Ent-
wicklung noch hinter Leipzig und Dresden
zurlick. Wenn man den Statistiken Glauben
schenkt, wird es bald weniger Wohnungen
als Haushalte geben, die Nachfrage wird
also steigen. Magdeburg ist strategisch fur
uns ein Markt, den wir langfristig besetzen
wollen. Allerdings liegt unser Fokus weiter
klar auf Berlin und der Ostsee.

Interview: Ivette Wagner

PRIMUS Immobilien AG
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Ein Sc

as Berliner Immobilienunternehmen
DHGHI Holding GmbH hat im August

2018 das Einkaufszentrum Schultheiss
Quartier im Bezirk Mitte eroffnet. Im Orts-
teil Moabit ist es nach dreijdhriger Bauzeit
auf dem ehemaligen Areal der Schultheiss
Brauerei im Ortsteil Moabit (StromstraRRe 14,
10551 Berlin) entstanden.

Nicht Monaco, nicht Mailand und auch
nicht Miinchen sind die Hotspots Europas -
es ist Moabit. So titelte die Eroffnungskam-
pagne des neuen Berliner Einkaufszen-
trums Schultheiss Quartier, die auf grofle
Resonanz stiel. 4.000 der fur die Er6ffnung
produzierten T-Shirts mit besagtem Moabit-
Slogan waren innerhalb der ersten vier
Stunden vergriffen. Das spricht flr sich. Die
begehrten Shirts wurden nicht verkauft,
sondern gegen eine freiwillige Spende ab-
gegeben, die anschliefend fir einen guten
Zweck gespendet wurde.

Die Shopping- und Erlebniswelt umfasst
etwa 30.000 Quadratmeter Retailfliche,
15.000 Quadratmeter Burofliche, 8.500
Quadratmeter Hotelfliche mit 250 Zim-
mern, einen 2.500 Quadratmeter grofien
Foodcourt, ein 2.400 Quadratmeter groRRes
Fitnesscenter sowie 400 PKW-Stellplatze.
Die Gesamtinvestition belduft sich auf mehr
als 300 Millionen Euro. HGHI hat bei der
Gestaltung des neuen Quartiers auf eine
Verbindung zwischen Tradition und Moder-
ne gesetzt, indem auf der urspriinglichen
Substanz weitergebaut wurde. So erinnern
die teils unter Denkmalschutz stehenden
Gebaudeteile auch noch heute an die Zei-

80 IMMOBILIEN AKTUELL

uckstUck
fur Berlin-Moabit

EINE
KLEINE STADT

ten, in denen auf dem Gelande Bier gebraut
wurde: vom Kesselhaus und Schornstein
Uber den Innenhof mit Remisengasse bis hin
zu historischen Wandmalereien im Innen-
bereich. ,Das Schultheiss Quartier vereint
Geschichte und Gegenwart. So haben wir
unter anderem die reliefartige Struktur der
Brauereifassade aus dem 19. Jahrhundert in
die Gegenwart transformiert. Das Schult-
heiss Quartier ist ein Erlebnisraum, der zum
Verweilen einlddt und zu nichts verpflichtet.
Es ist eine kleine Stadt in der Stadt”, sagt der
zustandige Schweizer Architekt Max Dudler.

Die Besucher erwartet dort ein vielseiti-
ger Angebotsmix. Zu den Mietern gehdren

ADVERTORIAL

Auf 30.000 Quadratmeter Retailfldche warten
Shops aus allen Bereichen des tdglichen Bedarfs
auf die Besucher. Quelle: HGHI

unter anderem Kaufland, H&M, MediaMarkt,
Deichmann, New Yorker, dm Drogeriemarkt,
Thalia Buchhandlung und Intersport.

Das Schultheiss Quartier ist aufgrund
seiner direkten Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr sehr gut erreich-
bar. Neben U-Bahn (U9) und Linienbussen
(M27, TXL, 101, 123, 187) befindet sich
auch der Hauptbahnhof mit
mehreren Regionalverkehrs-
linien sowie dem Fern-

verkehr in nur zwei Kilo-
metern Entfernung. Mit
seiner Vielfaltigkeit und
einem modernen und
einzigartigen Mietermix
trdgt das Schultheiss
Quartier zur Aufwertung
des aufstrebenden und
stark wachsenden Ortsteils

Moabit bei.

Weitere Informationen finden Sie unter
www.schultheissquartier.de oder folgen Sie
uns auf Instagram (@schultheiss_quartier),
Facebook (@SchultheissQuartier) und Twit-
ter (@SchultheissQ).

HGHI HOLDING GMBH
Mendelssohn-Palais
Jagerstralle 49/50

10117 Berlin

Telefon: +49 (0) 30 804 98 48-0
Telefax: +49 (0) 30 804 98 48-11
E-Mail: hghi@hghi.de

Internet: www.hghi.de

Das Schultheiss Quartier an der Ecke StromstrafSe/ Turmstraf3e vereint Tradition und Moderne.
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Veranstaltungen 2018

12. HALLENSER IMMOBILIENGESPRACH
30. Oktober 2018

Oberbirgermeister Dr. Bernd Wiegand im Dialog
Dorint Hotel Charlottenhof

7. MAGDEBURGER IMMOBILIENGESPRACH
22. November 2018

Baudezernent Dr. Dieter Scheidemann im Dialog

Maritim Hotel Magdeburg

32. LEIPZIGER IMMOBILIENGESPRACH

27. November 2018

Baublrgermeisterin Dorothee Dubrau im Dialog

Felix im lebendigen Haus Leipzig, Konferenzbereich 7. Etage

11. DRESDNER IMMOBILIENGESPRACH
KW 45/2018

7. BERLINER IMMOBILIENGESPRACH
KW 49/2018

13. ERFURTER IMMOBILIENGESPRACH
KW 50/2018

IMMOBILIENKONGRESSE

4. THURINGER IMMOBILIEN- UND STANDORTKONGRESS

14. November 2018
CongressCenter Messe Erfurt

1. FRANKFURTER IMMOBILIENKONGRESS
20. November 2018
Jahrhunderthalle
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Rekord im gewerblichen
Immobilienmarkt

Der Immobilienboom in Berlin ist ungebrochen - die Hauptstadt brummt.

mobilienmarkt bei der Vermietung einen

Flachenumsatz von 1,01 Millionen Qua-
dratmetern (MFG). Das Rekordniveau des
Vorjahres wurde somit um 15 Prozent Uber-
schritten. Da die Neubautatigkeit mit der
Vermietung kaum Schritt halten kann, sinkt
der Leerstand. In beliebten Marktlagen wie
beispielsweise Mitte, Europacity und Kreuz-
berg sind mit unter 0,5 Prozent faktisch
keine Flachen mehr verflgbar. Auch dies
ist ein Rekordwert. Die hohe Nachfrage und
die Verknappung wirken sich natirlich di-
rekt auf das Mietniveau aus. Und das kennt
bereits seit Jahren nur eine Richtung - steil
nach oben: Zum Jahresende 2017 wurden
erstmals Spitzenmieten von 30 Euro pro
Quadratmeter erzielt.

,Der Platz in Berlin wird immer knap-
per — die Hauptstadt ist einfach ein sehr
begehrter Standort”, sagt Marcus Buder,
Bereichsleiter gewerbliche Immobilienfi-
nanzierung bei der Berliner Sparkasse. ,Der
Wirtschaftsboom erzeugt vor allem in zen-
tralen Lagen eine stark wachsende Nachfra-
ge nach neuen Buroflachen - und fihrt zu
einem Nutzungskonflikt zwischen Wohnen
und Arbeiten.” Mit ihrer Lokalexpertise und
ihrer starken Verzahnung mit der Berliner

| m Jahr 2017 erreichte der Berliner Bliroim-

Immobilienbranche ist die Berliner Sparkas-
se eine fuhrende Adresse fur Immobilien-
finanzierungen in der Hauptstadt.

Mit ,The Westlight" finanziert sie aktu-
ell einen neuen Buroleuchtturm in der City
West neben dem Aquarium Berlin, der kiinf-
tig die Skyline Berlins mit pragen wird. Der
15-stockige, achteckige Neubau mit mar-
kanter kristalliner Struktur soll im Fruhjahr
2020 fertiggestellt sein und bietet eine Ge-
samtflache von 19.500 Quadratmetern.

Projektentwickler ~Barings Real Estate
Advisers GmbH setzt mit dem Objekt auf

eine reprasentative Toplage, maximale
Gestaltungsfreiheit fir die Mieter und
LEED-Gold-zertifizierte  Energieeffizienz.
LAls Institut, das den lokalen Markt durch
und durch kennt, ist die Berliner Sparkasse
fur uns der perfekte Finanzierungspartner”,
sagt Nick Puschkasch, Barings-Niederlas-
sungsleiter fur die Region Ost. Mit dem
Projektverlauf kann der Entwickler zufrie-
den sein: Die Errichtung des Neubaus ist
in vollem Gange und schon vor Baubeginn
konnten die ersten Ankermieter fur ,The
Westlight” gewonnen werden.

Berliner Sparkasse
Gewerbliche
Immobilienfinanzierung
Tel.: 030/869 589 50
berliner-sparkasse.de/if
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