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it Marchen ist es ja so eine Sache: Alle
M Menschen sind gleich, der Sozialis-

mus lebt. So weit, so schén, so schon
mal schief gegangen. ,Enteignung” heil3t derzeit
dennoch die Zauberformel, mit der die fleiBigen
Zwerge - wie nennt man sie am geschicktesten?
Sozialisten, Gutmenschen, soziale Versorgungsbe-
wahrer — der bésen Hexe Wohnungsnot beikom-
men mochten: Wahrend die einen in ihr ein pro-
bates Mittel sehen, quasi paradiesische Zustande
herbeizufthren, lehnen es die anderen ob der
weitreichenden Folgen fur unser Marktverstand-
nis schlichtweg ab. Von einer weiterfiihrenden
Argumentation soll hier abgesehen werden, fin-
den sich doch alle Argumente auf der Platte und
fiihren zu einem klaren Statement bei Beachtung
aller Marktwirkungen.

Stolz ist der Senat hinsichtlich seines Wirkens,
dass nach ,langwierigen Verhandlungen” die
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH
in Altglienicke ein Portfolio von 1.821 Wohnungen
und 22 Gewerbeeinheiten erworben hat. Im Kos-
mosviertel wurde also rekommunalisiert. Stadt-
bausenatorin Katrin Lompscher sorgt so dafir,
,dass Wohnen in Berlin fir immer mehr Men-
schen bezahlbar bleibt.” Und bleibt dabei eine
Antwort schuldig: Was hat es denn gekostet?

Kosten wird es die Hauptstadt einige Unter-
nehmen, wenn sie nicht gegensteuert: Es herrscht
quasi Vollvermietung. Besonders drastisch, so sagt
das Fruhjahrsgutachten des ZIA, ist die Situation
in Berlin. 1,7 Prozent Leerstand lautet die erschre-
ckende Zahl. Unternehmensabwanderungen sind
zu erwarten. Bei all der Not wiinschte sich wohl
der eine oder andere Politiker selbst die Verwand-
lung in ein Einhorn, das edelste aller Fabeltiere
und Symbol fiir das Gute. Denn so richtig gut ist
nichts. Auch wenn Senatorin Katrin Lompscher
den Vorwurf der Wohnungsbauverhinderungs-
politik ganz galant zurlckweist. Trotzdem klebt
die Misere an den Politikern, die Regulierungs-
wut mit Loésungsansatzen gleichsetzen. Der bose
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Geist Immobilienbranche, der nur seiner eigenen
Rendite nachrennt und alle ins Verderben stiirzt,
passt nicht in eine Zeit, in der Projektentwickler
viele Kompromisse eingehen und Verantwortung
Ubernehmen. BFW-Chef Andreas Ibel will sich
nicht den schwarzen Peter zuschieben lassen,
der eigentlich der Politik gehort. IVD-Chef Jurgen
Michael Schick sagte jiingst in einer Diskussions-
runde: ,Wir haben eine Perlenschnur an Regulie-
rungen hinter uns, mit Mietpreisbremse, Milieu-
schutz und so weiter. Jetzt ist ein Tabu erreicht
und es weil3 jeder, dass, wenn wir uns hier nicht
zur Wehr setzen, wir eine andere Gesellschaft
werden.” Und GdW-Chef Axel Gedaschko sieht
in den Vorkommnissen in Berlin erst den Anfang
und befiurchtet, dass dieses Ansinnen deutsch-
landweit Schule machen wird.

Also doch kein Marchen vom Berliner Wohn-
paradies, in dem - sinnbildlich - rosarote Einhor-
ner auf saftigen Wiesen weiden, der Regenbogen
strahlt und Uberall eitel Sonnenschein herrscht?
Nicht umsonst heif3t es in der Grimm’schen Dich-
tung: ,Es war einmal ..." und ,Als das Winschen
noch half ...". Vergangenheit! Wer also die Zukunft
gestalten mochte, sollte besser aufhéren zu fabu-
lieren und den Tatsachen ins Auge sehen.

In diesem Sinne freue ich mich auf Ihre
Anregungen fir die kommenden Hefte unter
wagner@wundr.de.

Herzliche GriiRe,

Dhte 0,

Redaktionsleiterin
Ivette Wagner
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BPD verauf3ert
Wohnprojekt

Berlin. Die BPD Immobilienentwick-
lung GmbH aus Frankfurt am Main hat
ein rund 3.500 Quadratmeter grofes
Grundsttick mit einer schlusselfertig zu
erstellenden Wohnanlage an die Quan-
tum Immobilien Kapitalverwaltungsge-
sellschaft verduRert. Das Baugrundstiick
liegt westlich der Altstadt von Spandau.
Entstehen sollen 102 Mietwohnungen
und 20 Tiefgaragenstellpldtze. Die frei
finanzierten Wohnungen sind zwischen
48 und 113 Quadratmeter gro. Die Ge-
samtwohnfldche von rund 6.600 Qua-
dratmetern ist im Rahmen eines Bebau-
ungsplanverfahrens von der BPD Immo-
bilienentwicklung  GmbH  entwickelt
worden. Baubeginn ist fiir Mai 2019, die
Fertigstellung fur Juli 2021 vorgesehen.

Wohngebiet

Schulzendorf. Die hit-Unternehmens-
gruppe realisiert auf der ehemaligen Frei-
flache zwischen der Ernst-Thalmann-Stra-
Re im Norden, der Miersdorfer Stral3e im
Westen und der Walther-Rathenau-Stra-
Re im Suden das Wohnquartier Ritter-
schlag. Auf einem Gesamtareal mit einer
Flache von etwa 67.000 Quadratmetern
wird das Unternehmen in voraussichtlich
acht Bauabschnitten 57 Ensemblehdu-
ser und 106 Doppelhaushélften bauen,
davon sieben barrierefrei. Im ersten Ver-
triebsabschnitt errichtet hit 20 Ensemble-
hduser und vier Doppelhaushilften, die
ersten Hauser sollen 2019 bezugsfertig
sein. Die Grundstlcksgrof3en variieren
von etwa 177 bis 675 Quadratmetern.

Oko-Stadtteil

Cottbus. Das Hafenquartier am Ostsee
soll laut Oberbirgermeister Holger Kelch
zum ersten CO,-neutralen Stadtteil ent-
wickelt werden. Als kleine Oko-City der
Zukunft kann es Hochh&user in Holz-
blockbauweise, Radwege auf Photovol-
taikplatten, Verbindungen des Nahver-
kehrs mit autonomen Fahrzeugen oder
Fernwdrme aus Seewasserpumpen ent-
halten. Dabei setzt Holger Kelch neben
Nachbarn und regionalen Partnern auf
namhafte internationale Fachleute, die
eine solche Entwicklung begleiten.
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PANDION erwirbt Grundstiicke

Berlin. Der K&lner Projektentwickler PAN-
DION hat zwei Grundstlicke mit insgesamt
31.400 Quadratmetern Fldche erworben.
Dabei handelt es sich zum einen um ein
circa 19.000 Quadratmeter groRes Grund-
stick in der Asgardstrale in Pankow. Auf
dem derzeit brachliegenden Geldnde soll
ein Wohnquartier entstehen.

Weitere etwa 12.400 Quadratmeter kaufte
PANDION in der Persiusstralse an der Ecke
Bodikerstralle in Friedrichshain-Kreuzberg.
Dieses Grundsttck wird in zwei Bauab-
schnitten entwickelt. Im ersten Schritt
entsteht ein Burogebdude mit rund 9.000

Quadratmetern Bruttogrundfldche, fur das
die Planungen schon fortgeschritten sind.
Im zweiten Bauabschnitt gibt es einen
Architekturwettbewerb. Fir das Gesamt-
grundstiick liegt bereits ein Bauvorbe-
scheid mit in Summe 51.383 Quadratme-
tern Baugrundflache vor. ,Pankow ist ein
sehr attraktiver und beliebter Wohnbezirk.
Er weist das hochste Bevolkerungswachs-
tum in Berlin auf”, erklart Mathias GroR,
Leiter der PANDION-Niederlassung in Ber-
lin. Schon jetzt hat Pankow die héchsten
Fertigstellungsraten im Wohnungsbau zu
verzeichnen.
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Biuiroimmobilie verkauft

Berlin. Die inhabergefiihrte Investment-
gesellschaft Commodus hat das Objekt
Germaniastralle 14 bis 17 in Tempelhof an
den deutsch-irischen Investor Signature
Capital verkauft. Die heute als Berliner Vo-
dafone-Sitz bekannte, vollvermietete Im-
mobilie wurde in den 1990er Jahren erbaut
und verfugt Uber eine Gesamtfliche von
Uber 13.000 Quadratmetern sowie Uber vier
Obergeschosse. Wertsteigerung und hoher
Buroraumbedarf gerade in dieser Lage sieht

Commodus als Bestdtigung ihrer Berliner
Ankaufsstrategie. Dr. Matthias Mittermeier,
Managing Partner bei Commodus, sagt: ,Der
historisch niedrige Buroleerstand in Ber-
lin und die grof3e Nachfrage am deutschen
Buromarkt insgesamt er6ffnen Commodus
eine Vielzahl an Moglichkeiten — im oppor-
tunistischen Verkauf einzelner Objekte ge-
nauso wie in der langfristigen Hebung von
Wertschopfungspotentialen durch unseren
innovativen Asset-Management-Ansatz.”

Revitalisierung
des Eiswerkes

Berlin. Nach umfangreichen Planungen fiir
das denkmalgeschutzte Ensemble Eiswerk in
Mitte liegt nun die Baugenehmigung vor. Auf
dem Geldnde einer der dltesten Kunsteisfa-
briken Deutschlands haben daraufhin bau-
vorbereitende Arbeiten zur Sanierung und
Erweiterung des Wohn- und des Kiihlhauses
begonnen. Zwischen Kopenicker StralRe und
dem Spreeufer entsteht bis Anfang 2021 ein
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Stadtquartier mit Mietwohnungen, Gewerbe
und kreativwirtschaftlicher Nutzung. Beson-
ders erfreut ist Bauherr und Projektentwick-
ler Trockland Uber den neuen Ankermieter
Techspace. Das expandierende Unterneh-
men aus Grof3britannien wird im Kuhlhaus
auf rund 4.400 Quadratmetern Mietfliche
einen Workspace-Standort fur Unterneh-
men der Digital- und Technologiewirtschaft
betreiben.

KURZ & KOMPAKT |

Neuer Mieter im EDGE

Berlin. Oracle wird Mieter im EDGE
Grand Central in der Europacity. Der
globale Anbieter von Enterprise Cloud
Computing nutzt dann rund 3.500 Qua-
dratmeter der insgesamt etwa 20.000
Quadratmeter Nutzfliche und zieht mit
der Fertigstellung des Gebdudes im Jahr
2020 ein. Hauptmieter Scout24 belegt
insgesamt 14.000 Quadratmeter BU-
roflaiche. Mit den beiden Mietern ist das
Gebdude schon kurz nach dem Baustart
voll vermietet.

Das neunstockige Gebdude ist das welt-
weit erste Neubauprojekt, das auf der
einheitlichen Technologieplattform von
EDGE Technologies entwickelt wurde.
Diese bildet die Basis fiir eine Vielzahl
effizienter digitaler Losungen, die den
okologischen Fullabdruck des Gebéau-
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des minimieren und das Wohlbefinden
der Nutzer maximieren soll. Daftir wur-
de EDGE Grand Central Berlin von der
Deutschen Gesellschaft fir Nachhalti-
ges Bauen (DGNB) mit Platin und vom
International Well Building Institute mit
WELL Gold Core&Shell vorzertifiziert.
Martin Rodeck, Vorsitzender der Ge-
schaftsfihrung von EDGE Technologies
in Deutschland, erklart: ,EDGE Techno-
logies ist ein Wegbereiter der nachsten
Phase der Digitalen Revolution. Deshalb
freuen wir uns sehr, mit Oracle einen
international renommierten Mieter aus
der Technologiebranche in unserem
ersten EDGE-Gebaude in Deutschland
begriiRen zu konnen, der unsere Vision
fur moderneres und gesiinderes Arbei-
ten teilt.”

Berlin. Im Herzen der City West in 1A-Lage,
Mommsenstral3e /Ecke Leibnizstralle, ist
ein Wohn- und Geschdftshaus von Patzsch-
ke Architekten fertiggestellt worden. Bau-
herr ist die Interprojekt Deutschland GmbH.
Robert Patzschke, geschéftsfuhrender Ge-
sellschafter von Patzschke Architekten:
,Eckgebdude haben seit jeher eine beson-
dere Stellung im Stadtbild. Hier sind in dem
siebengeschossigen Gebdude 36 Eigen-
tumswohnungen mit insgesamt 3.270 sowie
eine Einzelhandelsfliche im Erdgeschoss
mit rund 190 Quadratmetern entstanden.”
Der Neubau nimmt die Stelle einer ehema-
ligen Esso-Tankstelle ein und leistet durch
den Lickenschluss einen wichtigen Bei-
trag zur Stadtbildreparatur. Der Baukdrper
umschlielSt einen gartnerisch angelegten
Innenhof mit Pergolen und einem Kinder-
spielplatz mit Spiel- und Sportgeraten.

IMMOBILIEN AKTUELL 7
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Stadtquartier
in Planung

Potsdam. Egenter & Czischka plant ein
Stadtquartier im Stadtteil Kirchsteigfeld.
Auf der 25 Hektar groRen Gewerbebra-
che zwischen Ricarda-Huch-StraRBe und
AT115 entstehen rund 120.000 Quadrat-
meter Bruttogrundfliche fir Gewerbe
und bis zu 80.000 Quadratmeter fiir 750
Wohnungen. 20 Prozent davon sollen
Sozialwohnungen werden. Finf Biro-
gebdude erhalten laut Planung zehn
Stockwerke, eines sogar 16 Etagen.
Daniel Egenter, Geschéftsfiihrer von
Egenter & Czischka, rechnet mit einer
Fertigstellung im Jahr 2025. Im Viertel
sollen rund 4.500 Arbeitsplatze entste-
hen. Die Investoren erkldren sich bereit,
die Kosten fiir die Autobahnanbindung
selbst zu zahlen. Zuvor miisse allerdings
noch der Bebauungsplan sowohl fiir die
Autobahnanbindung als auch fiur den
Wohnungsbau geandert werden.

Center wird
umgebaut

Brandenburg an der Havel. Die Ham-
burger redos Gruppe startet mit der
umfassenden Bestandsmodernisierung
des Brandenburger Einkaufszentrums
Wust. Durch die Revitalisierung wollen
redos und der Projektentwickler HLG ein
barrierefreies Center fir alle Generatio-
nen schaffen. Als Generalunternehmer
hat redos Undkrauss gewonnen. Fur das
Center Management ist Unibail-Rodam-
co-Westfield zustdndig. Alle geplanten
Umbauarbeiten finden wahrend des
laufenden Betriebes statt. Das 1992 er-
offnete Einkaufszentrum umfasste vor
dem Umbau 76 Geschifte und gastro-
nomische Angebote auf rund 38.000
Quadratmetern Gesamtmietflache. Zu-
dem stehen den Besuchern 1.800 kos-
tenfreie Stellpldtze zur Verfigung. Als
neuer Ankermieter zieht der Modepark
Rother auf rund 6.000 Quadratmeter
in das Einkaufszentrum. Weitere Mie-
ter sind innerhalb des Einkaufszent-
rums umgezogen oder vergroBern an
ihrer bisherigen Lage im Center ihre
Verkaufsflachen. Die Neuer6ffnung des
Einkaufszentrums Wust ist fur das vierte
Quartal 2019 geplant.

8 IMMOBILIEN AKTUELL

Umgestaltung startet

Berlin. Die Sankt Hedwigs-Kathedrale, zwi-
schen 1747 und 1773 errichtet und in den
1950er und -60er Jahren wiederaufgebaut,
wird vollstdndig saniert. Dies nimmt das
Erzbistum zum Anlass, die Kathedrale nach
einem Architektenwettbewerb und einem
ausfihrlichen internen Beteiligungsverfah-
ren den heute geltenden liturgischen Vor-
gaben anzupassen. So soll der Altar in die
Mitte riicken - eine Konsequenz aus den
Vorgaben des Zweiten Vatikanischen Kon-
zils und aus der vom Rundbau vorgegebe-
nen Gebiudeform. Dafiir wird die Offnung
in der Mitte der Oberkirche geschlossen,

der Zugang zur Unterkirche erfolgt Uber
die Vorhalle. Zudem wird in der bisherigen
Sakristei eine Sakramentskapelle geschaf-
fen. Die bisherigen Nebenrdume wandern
in ein neu gebautes Untergeschol3, das die
Kathedrale mit den benachbarten Lichten-
berg-Hausern verbindet. Eines der beiden
Hauser stammt aus den 1970er Jahren und
wird durch einen Neubau ersetzt. An ,Sankt
Hedwig Mitte” sollen klnftig wesentliche
Grundaufgaben der Kirche vorgelebt wer-
den. Eine Architektenausschreibung fiir die
Bernhard-Lichtenberg-Hiuser wird dem-
nachst erfolgen.

Fur Fonds erworben

Potsdam. Union Investment hat sich eine
rund 7.300 Quadratmeter grof3e Blroim-
mobilie auf einem ehemaligen Kasernenge-
lande nordlich des Hauptbahnhofes kauf-
vertraglich gesichert. Das Gebdude wird bis
Ende 2019 modernisiert und ist langfristig
an ein kommunales Unternehmen ver-
mietet. Der Ankauf erfolgt fur den offenen
Immobilien-Spezialfonds DIFA-Fonds Nr. 3.
Uber den Kaufpreis wurde Stillschweigen
vereinbart. Nach Abschluss der Moderni-
sierung ist der wirtschaftliche Ubergang
des Objektes fur Anfang 2020 geplant. Die
1997 fertiggestellte Immobilie umfasst vier
Obergeschosse mit Buroflachen und ist
karreeférmig um einen Innenhof angeord-
net. Zum Objekt gehéren 207 Pkw-Stell-
platze, 143 davon verteilen sich auf eine
Tiefgarage. ,Der  Blroimmobilienmarkt
in Potsdam profitiert derzeit enorm von
den niedrigen Leerstandsraten in Berlin

= F

Investment

und hat sich in den letzten Jahren als at-
traktive Alternative oder Ergdnzung zum
Standort Berlin positioniert. Darliber hinaus
schafft der langfristige Mietvertrag mit ei-
nem kommunalen Unternehmen ein hohes
MaR an Investitionssicherheit fur uns”, sagt
Wolfgang Kessler, Mitglied der Geschafts-
fihrung der Union Investment Institutional
Property GmbH.
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,Charlotte” hat neuen Besitzer

Berlin. Das Biro- und Geschéftshaus
.Charlotte” in der Charlottenstralle
60/61 in Mitte wurde von einem Fa-
mily Office an eine Stiftung verkauft.
Das Objekt am Gendarmenmarkt, be-
stehend aus einem griinderzeitlichen
Kontorhaus und einem Neubau aus dem
Jahr 2000, verfuigt insgesamt Uber 6.600

Plane am Spand

Berlin. Auf dem Areal der Alten Post in
Spandau soll bis 2022 ein Quartier mit aus-
reichend Raum fur Wohnen, Gewerbe, Ho-
tel, Buros, Cafés, Restaurants und Einzel-
handel entstehen. Wie der Bauherr Span-
dauer Ufer GmbH & Co. KG erklarte, bedarf
eine offentliche Abwasserdruckleitung der
Berliner Wasserbetriebe einer Verlegung.
,Die Notwendigkeit gibt uns die Chance, in
dieses Teilstlick eine zusatzliche, nachhal-
tige und energieeffiziente Technik einzu-
bauen’, sagt Ralph Esser, Geschaftsfiihrer

Quadratmeter  Bruttogeschossflache.
Kirzlich erst hat die im Objekt ansassige
Rausch Schokoladen-Manufaktur ihre
langjahrige Prdsenz um eine dritte Ebe-
ne erweitert. Im Frihjahr 2019 werden
des Weiteren rund 2.600 Quadratmeter
ehemalige Hotelflichen in hochwertige
Buroflachen umgewandelt.

Quelle: FAY Projects GmbH

auer Ufer

des Investors FAY Projects GmbH. Agilolf
Bachner, Geschéftsfihrer der Spandauer
Ufer GmbH & Co. KG, erklart: ,Durch den
Einbau von Warmetauschern kann die vor-
handene Wirme des Schmutzwassers als
saubere Wirmeenergie fir das Quartier
genutzt werden. Es werden damit circa
50 Prozent des gesamten Warmebedarfes
abgedeckt.” Nach der Fertigstellung erfolgt
eine intensive Begriinung der groflziigigen
Freiflichen am Quartier in der ,neuen Mit-
te Spandaus”.

KURZ & KOMPAKT |

Villa wechselt
Besitzer

Berlin. Die MUNDIAL AG hat eine 90-pro-
zentige Beteiligung an einem Projekt im
Ortsteil Grunewald an einen privaten In-
vestor verkauft. Die Gesellschaft hdlt eine
Villa mit einer Mietfldche von 650 Quadrat-
metern. Das Haus soll in vier Wohnungen
unterteilt und modernisiert werden. ,Wir
entwickeln zeitgemafRe Grundrisse in einer
wunderbaren Gebdudesubstanz in einer
der exklusivsten Wohnlagen Berlins”, sagt
Vorstand Zsolt Farkas. Nach Verkauf der Ge-
schaftsanteile Ubernehme die MUNDIAL AG
als Generalunternehmer die Komplettsanie-
rung des im Jahre 1912 erbauten Gebdudes.

Logistikpark

Frankfurt/Oder. Im Guterverkehrszentrum
Frankfurt/ Oder entsteht ein Industrie- und
Logistikpark nach dem Log Plaza Konzept.
Dafuir haben die Stadt und der Immobilien-
entwickler OSMAB Holding AG einen Kauf-
vertrag unterschrieben. Bereits seit Uber
einem Jahr sind Vertreter des Unterneh-
mens OSMAB Holding AG aus Rosrath, die
Mitarbeiter des Investor Center Ostbran-
denburg und Angestellte der Stadtverwal-
tung in einem intensiven Abstimmungs-
prozess. Der Industrie- und Logistikpark soll
aus verschiedenen Immobilienkomplexen
bestehen, die den heutigen Anforderun-
gen entsprechen. ,Mit der OSMAB haben
wir jetzt einen Partner an unserer Seite,
der Grol3projekte realisieren kann, ein gu-
tes Netzwerk in der Branche hat und sich
mit der erfolgreichen Vermarktung solcher
Flachen auskennt”, so Oberblrgermeister
René Wilke. Markus Kroner, Prokurist des
unternehmensinternen Projektentwicklers
ALCARO Invest GmbH, sagt: ,Wir finden hier
die notwendigen Voraussetzungen und se-
hen das Entwicklungspotential von Frank-
furt/ Oder flr unsere weiteren Aktivitaten".

IMMOBILIEN AKTUELL 9
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Uber die Mottenkiste des
Sozialismus und Scheinlésungen

-

staatlichung - bis vor wenigen Wochen

schlummerten diese Begrifflichkeiten
friedlich in der Mottenkiste des Sozialismus.
Da schlummerten sie gut, denn gerade wir
Berliner haben noch deutlich vor Augen,
welche verheerenden Wirkungen derarti-
ge Programme als Bestandteil politischer
Agenden zeitigen kénnen. Bis vor knapp
30 Jahren war die 6stliche Halfte unserer
Stadt marode, baufallig, grau. Ich persénlich
habe keinen Bedarf an einer Ruckkehr zur
DDR-Tristesse. Und ich bin Uberzeugt, dass
es einer Mehrheit der Berlinerinnen und
Berlinern ebenso geht.

Nicht zuletzt deshalb bin ich sehr ver-
wundert, wie sich die politischen Spitzen
dieses Landes verhalten und duBern - das
gilt in besonderem Male fiir die Regie-
rungskoalition. Wie Kai — oder besser Karl -
aus der Kiste tauchen diese Begriffe urplotz-
lich wieder auf und bevélkern die Debatte.
Ich vermisse die Stimme, die laut und ver-
nehmlich ,Stopp” ruft. Wo ist das leiden-
schaftliche Bekenntnis des Senates zum

Enteignung, Vergesellschaftung, Ver-
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Quelle: VBKI / Doris Spiekermann-Klaas

Privateigentum als einem Grundpfeiler un-
seres Erfolges seit 1949, wo ist die unmiss-
verstandliche Absage an jede leichtfertige
Verstaatlichungsplauderei? Herkunft und
Praferenzen der Linkspartei sind allgemein
bekannt, aber von den anderen beiden Ko-
alitiondren hatte ich mir mehr erwiinscht
und auch erwartet als butterweiche und in-
terpretierbare Reaktionen.

Wer mit dem Begriff ,Enteignung” koket-
tiert oder ihn gar positiv belegt, sagt an dem
Ast, auf dem wir alle sitzen. Der Wohlstand
dieses Landes griindet auf Privateigentum,
unser Zusammenleben organisiert sich rund
um das Privateigentum. Nicht umsonst ha-
ben die Mutter und Vater unseres Grundge-
setzes die Enteignung allenfalls als ultima
ratio vorgesehen — wenn wirklich alle ande-
ren Mallnahmen versagt haben. Nun ist die
in Rede stehende Verstaatlichung groRer,
privater Wohnungsbaugesellschaften nicht
nur gesellschaftlich, verfassungsrechtlich -
und, das gilt gerade fir unsere Stadt Berlin -
auch historisch in hdchstem MaRe fragwr-
dig. Sie ist auch politisch falsch. Sie bringt

uns namlich keinen Schritt voran in dem Be-
muhen, den hiesigen Wohnungsmarkt wie-
der ins Lot zu bringen. Das Gegenteil ware
der Fall, die Situation wirde sich weiter ver-
scharfen, der Druck auf die Preise weiter zu-
nehmen. Allein das leichtfertige Gerede von
Enteignung ist ein fatales Signal an jeden
potenziellen Investor. Wer investiert schon
in Wohnraum, wo Enteignung droht?

Aber vielleicht hat der Wahnsinn auch in
diesem Fall Methode. Tatsachlich ware die
diskutierte Verstaatlichung von Wohnungs-
bestdnden nur das ndchste Glied in einer
langen Kette von staatlichen Eingriffen in
den Berliner Wohnungsmarkt, die unter der
wohlklingenden Uberschrift ,Mieterschutz"
allenfalls oberflachliche Symptome be-
kampfen. In Wirklichkeit handelt es sich um
Scheinlésungen, die das Gegenteil von dem
bewirken, was sie versprechen. Wir erleben
es ja taglich: Trotz Mietpreisbremse, trotz
MilieuschutzmafRnahmen und trotz gern
gezogener kommunaler Vorkaufsoptionen
steigen die Wohnpreise weiter auf breiter
Front.

Nach Herzenslust wird reguliert, mit
Wonne umverteilt, mit Inbrunst in den Markt
hineinregiert. Bislang haben wir diesen viel-
fach ins Leere laufenden und oft kontrapro-
duktiven Trend zum Interventionismus hin-
genommen. Jetzt aber ist ein Punkt erreicht,
der eine deutliche Position verlangt. Wer
die Enteignung mit Unschuldsmiene und im
Plauderton - aus fehlgeleitetem politischem
Opportunismus? - als realistische Option
in die Debatte einschleust und salonfahig
macht, spielt mit dem Feuer und vergreift
sich an der Zukunft unserer Stadt. Das kon-
nen wir, die wir in dieser Stadt leben, ihre
Geschichte kennen und ihre Zukunft mitge-
stalten moéchten, nicht zulassen.

Wer den Preisauftrieb auf dem Berliner
Wohnungsmarkt nachhaltig bremsen will,
muss Wohnraum schaffen. Bauen, bauen,
bauen - so lautet die Devise. Weitsichtige
Politik im Sinne der Bewohner dieser Stadt
heil3t, Investoren umarmen, statt sie zu ver-
schrecken. Dazu sollte sich der Senat enga-
giert bekennen - und sich von jeglichem
Herumexperimentieren mit toxischen Be-
grifflichkeiten klar und deutlich distanzie-
ren. Enteignung ist tabu.
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Streit um einen historischen Ort

Wie geht es weiter mit einem der geschichtstriachtigsten Entwicklungs-
grundstiicke Berlins? Um die Zukunft des Checkpoint Charlie hat sich ein Geflecht
aus unterschiedlichen Interessen, politischen Manévern und undurchsichtigen
Unterstellungen gelegt - Ausgang offen.

eskel Nathaniel hat sich das alles viel
H einfacher vorgestellt. 2015 erwarb die
von ihm gefuhrte Trockland Manage-

ment GmbH die Grundschulden, die auf den
beiden noch unbebauten Grundstiicken am
ehemaligen Grenzkontrollpunkt Checkpoint
Charlie lasten. Die Absicht von Trockland
war es, anschlieBend das insgesamt 9.100
Quadratmeter groRRe Areal im Zentrum Ber-
lins zu kaufen und zu bebauen. Sogar einen
ersten Mieter, das Hard-Rock-Hotel, konnte
Heskel Nathaniel 2015 bereits prasentieren.
Gut drei Jahre spéter ist von Bauarbei-
ten am Checkpoint Charlie nichts zu sehen.
Stattdessen quélt noch immer dasselbe Bild
die Augen geschichtsbewusster Betrachter:
Falsche Soldaten posieren vor einer fal-
schen Kontrollbaracke, um sich von Touris-
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ten fur ein Foto bezahlen zu lassen. Derweil
verstopfen Reisebusse die Zimmerstralle,
wahrend gelangweilte Jugendliche vor dem
Haus am Checkpoint Charlie auf Einlass in
die Ausstellung warten und die wenigen
Berliner, die es an diesen eigenartigen Ort
verschlagen hat, sich verzweifelt einen Weg
durch das Gewuhl bahnen.

Lompscher hat einen Plan

Ahnlich unibersichtlich wie das Treiben
am Checkpoint Charlie ist die politische Dis-
kussion, die um den historischen Ort in der
FriedrichstraBe entbrannt ist. Langst geht es
nicht mehr nur um ein grolles Bauprojekt,
sondern auch um die Frage, wie die Erinne-
rung an die Teilung Berlins gewahrt werden

soll und um die vielleicht noch groRere Fra-
ge, wem die Stadt gehort.

Ein Ergebnis dieser Diskussionen ist, dass
der Berliner Senat die Uber Jahre hinweg er-
arbeitete Planung fir den geschichtstrach-
tigen Ort Ende 2018 grundlegend verdndert
hat. Das von Anfang an geplante Museum,
das an die Geschichte des Kalten Krieges
erinnern wird, soll demnach von der west-
lichen auf die Ostliche Seite des einstigen
Kontrollpunktes verlegt und als eigenstan-
diges Gebdude ausgebildet werden. Auf der
westlichen Seite findet sich daflr der eben-
falls bereits vorher geplante, offentliche
Platz, dann stdrker akzentuiert. AuBBerdem
ist ein hoher Wohnanteil vorgesehen, wobei
gemal’ den Bestimmungen des Berliner Mo-
dells der kooperativen Baulandentwicklung

30 Prozent der Wohnfldche offentlich gefor-
dert und entsprechend ginstig vermietet
werden mussen. Nach Angaben von Stadt-
entwicklungssenatorin Katrin Lompscher ist
vorgesehen, das Areal als Urbanes Gebiet
auszuweisen. Diese Baugebietskategorie,
die erst 2017 in die Baunutzungsverord-
nung eingefihrt worden ist, er-
moglicht ein enges Nebenei-
nander von Gewerbe- und
Wohnnutzung.

Wie viel Geschoss-
fliche am Checkpoint
Charlie entstehen und
wie die stadtebauliche
Figur genau gestal-
tet werden soll, steht
bislang nicht fest. Katrin
Lompscher strebt an, den
Bebauungsplan bis Ende dieses
Jahres fertig zu erarbeiten und ihn
Anfang 2020 dem Abgeordnetenhaus zur
Beschlussfassung vorzulegen. Im Ubrigen
seien die jetzt beschlossenen Anderun-
gen ,nicht so gravierend, wie es dargestellt
wird", sagt die Senatorin. Es sei auch ,nicht
ungewdhnlich”, dass aufgrund offentlicher
Diskussionen Anderungen an Planungen
vorgenommen widrden. Und es habe sich
eben gezeigt: ,Was vor dem Sommer 2018
beschlossen worden ist, hat einer &ffentli-
chen Begutachtung nicht standgehalten.”

Komplizierte Vorgeschichte

Um die Brisanz der jetzigen Diskussion
zu verstehen, muss man weit in die Ge-
schichte zurtickblicken. Der Checkpoint
Charlie, einer der drei von den US-Ameri-
kanern kontrollierten Grenziibergdnge in
Berlin, wurde im Oktober 1961 weltbekannt,
als sich an dieser Stelle sowjetische und
US-amerikanische Panzer gegeniberstan-
den und der Dritte Weltkrieg auszubrechen
drohte. Nach dem Fall der Mauer verkauf-
te das Land Berlin das gesamte weitldufige
Areal an eine Gesellschaft des US-Unterneh-
mers Ronald S. Lauder, der dort ein ,Ameri-
can Business Center” errichten wollte. Von
den funf geplanten Gebduden entstanden
jedoch nur drei; die beiden Grundstiicke
direkt am einstigen Kontrollpunkt blieben
eine Brache.

2001 kundigte die Eigentimergesell-
schaft optimistisch den baldigen Baubeginn
fur zwei Gebaude mit Buros, Wohnungen
und einem Museum an. Doch daraus wurde
nichts; stattdessen meldete die Gesellschaft
2003 Insolvenz an. 2007 trat die irische Ge-
sellschaft Cannon Kirk auf den Plan, die mit
ihren Planen ebenfalls Schifforuch erlitt. Die

RUMMEL-
PLATZ"

Grundschulden erwarb 2015 die Trockland
Group vom Insolvenzverwalter, verbunden
mit der Option, auch die Grundstiicke zu
kaufen. Diese Option hat Trockland bis Re-
daktionsschluss nicht gezogen.

Das bedeutet aber nicht, dass sich das
Unternehmen aus dem Projekt zuriick-
zieht. ,Wir wollen diesen Ort un-
bedingt weiter entwickeln
und stehen zur Verfligung”,
sagt Trockland-Spreche-

rin Marion Schumacher.

DEH Unternehmen

prife derzeit, ob die

Realisierung des Vorha-

bens unter den neuen
Rahmenbedingungen
noch wirtschaftlich sei,
und sei ,sehr intensiv auf
der Suche nach Loésungsansat-

zen". Im vergangenen Herbst hatte
Trockland-Chef Heskel Nathaniel hingegen
angedeutet, sein Unternehmen erwarte bis
Ende 2018 eine definitive Entscheidung des
Landes Berlin, andernfalls werde es sich aus
dem Vorhaben zurtickziehen.

Genau zu der Zeit stellte jedoch ein Teil
der Berliner Tagespresse die Seriositadt von
Trockland in Frage. Dabei zielten die Vor-
wirfe zum einen auf die schwer durch-
schaubare Struktur des Unternehmens, das
in Berlin bereits mehrere GroRprojekte (dar-
unter die Paragon-Apartments in Prenzlau-
er Berg und das unter dem Namen Bricks
entwickelte ehemalige Postamt Schone-
berg) realisiert hat. Zum anderen geriet
Vladimir Sokolov, der Head of Finance &
Investor Relations von Trockland, ins Visier.
Dieser ist der Schwiegersohn des 2006 ver-
storbenen Prdsidenten von Turkmenistan,
der sein Land 14 Jahre lang autokratisch
regiert hatte. Vladimir Sokolov verweist
jedoch darauf, dass das von ihm in Trock-
land-Projekte investierte Geld aus seiner
Tatigkeit bei einer Bank in London stamme.

Mitten in Debatte um
Rekommunalisierung

Trockland hat dabei das Pech, mit seiner
Projektentwicklung in eine politische Grof3-
wetterlage geraten zu sein, welche die L6-
sung aller Probleme in der Rekommunalisie-
rung und der Verdammung privater Inves-
titionen sieht. Denn als das Unternehmen
Ende 2015 auf einer Pressekonferenz seine
ersten Pldne vorstellte, blieben Proteste
aus. Und noch im Mai 2018, als die erste von
drei Veranstaltungen eines 6ffentlichen Be-
teiligungsprozesses stattfand, war das Inte-
resse verhalten. Erst in den folgenden Mo-
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naten gewann die Debatte an Heftigkeit -
parallel zur sich aufschaukelnden Diskus-
sion Uber den Ruckkauf einst kommunaler
Wohnungsbestdnde und den angekiindig-
ten Volksentscheid Uber die Enteignung
groller Wohnungsunternehmen.

Auch beim Checkpoint Charlie sehen
Teile der politischen Linksparteien das Heil
in der Verstaatlichung. Sie verweisen darauf,
dass das Land Berlin ein Vorkaufsrecht fur
die umstrittenen Grundsticke habe, und
fordern, dieses Recht wahrzunehmen. Bei
ndherer Betrachtung ist dieses Vorkaufs-
recht allerdings eine Fiktion. Geltend ma-
chen kann es das Land Berlin ndmlich nur,
wenn der Insolvenzverwalter die Grundsti-
cke regular verkauft. Dazu wird es aber aller
Voraussicht nach nicht kommen. ,Trockland
kann als Eigentimer der auf den beiden
Grundsttcken lastenden Grundschulden die
Grundstticke jederzeit zwangsversteigern
lassen”, heilRt es bei Trockland. In diesem
Fall aber ware das Vorkaufsrecht wirkungs-
los, wie eine Sprecherin der Senatsverwal-
tung fir Finanzen betétigt.

Bei einer Zwangsversteigerung konnte
das Land lediglich wie jeder andere Inte-
ressent mitbieten — und musste dafiir sehr
viel Geld in die Hand nehmen. Die Hohe der
Grundschulden belduft sich namlich auf
90 Millionen Euro, dieser Betrag ware das
Mindestgebot. Und dann misste das Land
Berlin natlrlich noch weitere Mittel auf-
wenden, um das gewlinschte Museum zu
errichten.

Gedenken - doch wie?

Die von Trockland geplante Bebauung
mit einem Hard-Rock-Hotel konterkariere
eine wirdige Erinnerung an die deutsche
Teilung, heil3t es bei den Kritikern der jet-
zigen Plane. Doch das sehen nicht alle so.
Marianne Birthler beispielsweise, ehemalige
DDR-Burgerrechtlerin und spater Bundes-
beauftragte fur die Stasi-Unterlagen, sieht
keinen Widerspruch zwischen einer Bebau-
ung und einer wirdevollen Erinnerung. ,Ein
reiner Erinnerungsort, an dem kein alltagli-
ches Leben stattfindet, ist weder realistisch
noch winschenswert”, sagt sie. Und be-
klagt ,das traurige Bild“, das der Checkpoint
Charlie in seinem heutigen Zustand biete
und ,etwas von einem Rummelplatz” habe.

Doch die Prognose ist nicht allzu ge-
wagt: Der Checkpoint Charlie wird bis auf
weiteres ein Rummelplatz bleiben. Und das
sollte eigentlich - die falschen Soldaten vor
ihrer falschen Kontrollbaracke einmal aus-
genommen - niemanden freuen.

Christian Hunziker
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,S50 geht Nachaltigkeit

im urbanen Raum”

In Berlin-Schmargendorf baut die Groth Gruppe
973 Wohnungen. Das Maximilians Quartier setzt
neue Mafdstabe in Sachen Nachhaltigkeit.

och vor wenigen Jahren war das 4,7
N Hektar grol3e Geldnde an der Schmar-
gendorfer Forckenbeckstralle ein Teil
der Kleingartenanlage Oeynhausen im Besitz
der Deutschen Post. Nachdem der Kleingar-
tenverein ein Kaufangebot Uber 600.000
Euro ablehnte, schlug die luxemburgische
Firma Lorac zu. 2012 kaufte die Groth Grup-
pe das Gebiet an der Forckenbeckstrale fir
deutlich mehr Geld, wie Klaus Groth gegen-
Uber der Berliner Morgenpost zu Protokoll
gab. Dennoch war der Zeitpunkt ginstig.
,Das Projekt ist in unseren Datenbanken mit
mebhr als 70.000 Quadratmetern Wohnflache
eines der ganz groRBen Berliner Wohnungs-
bauprojekte, die es noch geschafft haben,
realisiert zu werden, bevor die Grund-
stlickspreise und Baukosten so sehr stark
angestiegen sind”, stellt Andreas Schulten
von bulwiengesa fest. Insgesamt steckt die
Groth Gruppe 400 Millionen Euro in das Pro-
jekt. ,Wir gehen bei bulwiengesa davon aus,
dass in den kommenden Jahren vergleichba-
re Projekte nur noch an Standorten errichtet
werden konnen, die von den Berliner Innen-
stadtlagen deutlich weiter entfernt liegen”,
so Andreas Schulten weiter. Trotz der Nahe
zur City West liegt das Quartier im Griinen:
Funf Radminuten sind es zum Volkspark Wil-
mersdorf, 20 Minuten zum Grunewald.
Im Maximilians Quartiers, benannt nach
dem ehemaligen Berliner Oberbirgermeis-
ter Maximilian von Forckenbeck (1821-1892),
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entstehen bis 2021 insgesamt 973 Wohnun-
gen. 472 davon sind Eigentumswohnungen,
436 freifinanzierte Mietwohnungen und 65
Sozialwohnungen. Die Wohneinheiten teilen
sich auf vier Blocke auf. Bereits begonnen
wurde mit dem Bau des stdlichen Blockes D,
der Ende 2019 fertiggestellt sein soll. Zwei
Jahre spater ist die Fertigstellung des nord-
lichen Blockes A an der ForckenbeckstraRe
geplant.

Die Raumaufteilung orientiert sich an
den Wohnhéfen der Wilhelminischen Kaiser-
zeit. So bestehen die Blocke aus einem von
Wohnhdusern umgebenen Innenhof. Wah-
rend A und B eine an drei Seiten geschlos-
sene Bebauung besitzen, gruppieren sich
bei den Blocken C und D je vier Einzelhduser
um den Hof. Im Westen passen sich funfge-
schossige Gebdude der Hohe der benach-
barten Bestandshduser an, nach Osten hin
wachsen die Hauser bis auf acht Geschosse
in die Hohe. Loggien und Balkone gliedern
die Klinkerfassaden.

Die girtnerisch angelegten Aufl3enanla-
gen erhalten Erholungs- und Spielplatzbe-
reiche. Zwischen den Blécken B und C soll
ein Platz mit gastronomischen Einrichtun-
gen und Sitzgelegenheiten eine hohe Auf-
enthaltsqualitdt bieten. Dessen Ausgestal-
tung ist noch Gegenstand von Verhandlun-
gen zwischen der Groth Gruppe und dem
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf. WLAN-
Hotspots sorgen daflr, dass das Internet

Im Maximilians Quartier werden

die AufSenanlagen gdrtnerisch angelegt und
erhalten Erholungs- und Spielplatzbereiche.
Quelle: © Groth Gruppe

auch in den AuBenanlagen genutzt werden
kann. Im Maximilians Quartier wird es Zwei-
bis Vierraumwohnungen geben, wobei sich
die grolBeren Wohnungen an Familien rich-
ten. Letztere werden sich Uber die geplante
Kita fur 100 Kinder und die 28 neuen Grund-
schulpldtze freuen. Jede Wohnung verfigt
Uber einen eigenen Austritt. Fenster und
Glastiiren im Erdgeschoss sind abschliebar
und besitzen elektrisch betriebene Rollldden
inklusive Hochschiebesicherung. Elektrische
Screens oder Raffstores sorgen standard-
maBig fur den Warmeschutz im Sommer.
Mehrschichtparkett mit einer 3,5 Millimeter
starken Nutzschicht aus Vollholz gehdren
zur Standardausstattung der Wohnungen.
Kiiche, Bad und WCs sind gefliest. Drei wahl-
bare Designlinien garantieren eine individu-
elle Gestaltung der Wohnrdume.

In Sachen Nachhaltigkeit setzt die Groth
Gruppe mit dem Maximilians Quartier
neue MaRstdbe. Fir die Energieoptimie-
rung arbeitet sie mit der GASAG Solution
Plus GmbH zusammen, die auch schon fur
das klimaneutrale Modellquartier Mieren-
dorff-Insel verantwortlich zeichnete. Die
Warmeversorgung der Gebaude erfolgt mit
quartiersnahen und besonders effizienten
Blockheizkraftwerken auf Erdgasbasis, die
auch 60 Prozent des bendtigten Stromes
produzieren.

Fast alle Parkplatze und die meisten der
526 Tiefgaragenstellpldtze verfigen Uber
Aufladestationen fir E-Fahrzeuge. Vorgese-
hen ist eine eigene ortsgebundene Carsha-
ring-Flotte aus sechs bis zehn Fahrzeugen.
Sie ist als Angebot fur die kiinftigen Bewoh-
ner gedacht, neue Mobilitdtskonzepte aus-
zuprobieren. Die Flotte soll nach und nach
vollstandig auf Elektrofahrzeuge umgestellt
werden. An einem geplanten Mobilitats-Hub
am nahegelegenen Heidelberger Platz kann
das Carsharing-Auto abgegeben werden.
Zwischen dem Heidelberger Platz und der
Forckenbeckstrale wird zukinftig ein Bus
verkehren. Henrik Thomsen, Geschaftsfih-
rer der Groth Gruppe, sagt zur Motivation
des Unternehmens: ,Uns fdllt als Projekt-
entwickler eine besondere Aufgabe zu. Wir
bauen heute die Quartiere fir morgen. Es
ist uns wichtig, im Maximilians Quartier eine
zukunftsweisende Infrastruktur zu schaffen.
Dazu gehort die Umsetzung innovativer
Konzepte im Bereich Energieversorgung,
Mobilitat und Konnektivitat.”

Tobias Hecklau
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Neustart fir ehemalige
Zigarettenfabrik

Auf dem Areal der ehemaligen Reemtsma-Tabakfabrik entsteht der neue
Campus Go West! mit Buroflidchen fiir Startups, einem Handwerkerzentrum,
Theater, Kino, Gastronomie und Hotels.

iesige, leere Hallen, der Hauch von Ta-
Rbakgeruch, ein paar summende Bie-

nen: So sieht es derzeit auf dem Gelédn-
de der ehemaligen Reemtsma-Tabakfabrik,
wenige Minuten vom Berliner Kurflrsten-
damm entfernt, aus. Doch mit Ausnahme
der Bienenstdcke, die der Bauherr Stephan
Allner von DIE WOHNKOMPANIE Berlin mit
seinem Team intensiv behiitet, wird hier
nicht viel beim Alten bleiben. Schlief3lich
ist der Reemtsma-Fabrikstandort seit 2012
geschlossen, da die Produktion nach Polen
und Niedersachsen verlagert wurde. 2014
erwarb DIE WOHNKOMPANIE Berlin das
leerstehende Industrieareal und 6ffnete es
erstmals fur die Nachbarschaft. Und das mit
Erfolg: So haben zum Beispiel Street-Art-
Kunstler wahrend des Berlin Mural Festivals
zahlreiche AuBenwdnde mit Kunstwerken
verziert und auch die Studenten der Film-
schauspielschule Berlin bevélkern das Areal
und ziehen mit ihren Theaterauffiihrungen
zahlreiche Besucher an.

Eine Milliarde Euro

Nach gut vier Jahren Planung hat das Un-
ternehmen nun seine neuen Pldne fiir das
Areal vorgestellt: Unter dem Namen Go West!
soll ein neuer Gewerbe- und Burostandort
entstehen. Die aktuellen Entwirfe sehen fast
185.000 Quadratmeter Gewerbefldchen vor,
die auf dem etwa 74.000 Quadratmeter gro-

Ren Grundstlick zwischen der Mecklenbur-
gischen Stral3e im Stden und der Forcken-
beckstralle im Norden entwickelt werden -
Raum fir fast 10.000 Arbeitspldtze. Etwa
ein Jahr dauern die Abrissarbeiten, die jetzt
beginnen. Fir die Gesamtentwicklung hat
Stephan Allner etwa sechs Jahre vorgesehen.
Bis dahin investiert DIE WOHNKOMPANIE
eine Milliarde Euro in das Projekt.

Handwerkerhof entsteht

Stephan Allners Vision ist, das einstmals
abgeschottete Areal wieder fiir die Bevol-
kerung zu 6ffnen: Das Herzstlick zeigt sich
als ein zentraler Stadtplatz mit Theater, Kino,
mehreren Restaurants, Cafés und kleinen
Laden fir den taglichen Bedarf. An diesem
zentralen Platz - in der Grél3e des Charlot-
tenburger Walter-Benjamin-Platzes - findet
spater auch die bereits auf dem Areal ange-
siedelte Filmschauspielschule ein dauerhaf-
tes Zuhause. Ein Hotel der Zwei-Sterne-Ka-
tegorie wird spater hier die Gaste empfan-
gen, ein weiteres Vier-Sterne-Hotel mitsamt
Tagungsflichen ist ebenfalls angedacht.
Bestehen bleibt das Blrohaus, in dem DIE
WOHNKOMPANIE Berlin sowie diverse Ar-
chitektur- und Planungsbiros bereits heu-
te ihren Sitz haben, sowie die umgebende
Produktionshalle im westlichen Grund-
stlcksteil. Dort ist mit dem Bezirk bereits
ein Handwerkerhof verabredet worden, in

TREND HHE

ALS
HERZSTUCK

dem sich klassische Betriebe und Manufak-
turen, vom Mobeltischler und Elektriker bis
hin zum Schlosser und Oldtimer-Restaura-
tor, zu verglinstigten Mietkonditionen an-
siedeln kénnen.

Ebenfalls erhalten bleibt das 26 Me-
ter hohe Hochregallager, das nach Planen
der Architekten Axthelm Rolvien zu einem
12.000 Quadratmeter groBen Startup-Inku-
bator mit Atrium und glasernen Balkonen
umgestaltet werden soll. Ein bis zwei Kitas
sorgen fur kurze Wege fir die Eltern. Zudem
entstehen im Go West! diverse Biro- und
Gewerbegebadude und ein Rechenzentrum.

Innovativ geht es aber nicht nur spater
im Inkubator zu, sondern bereits beim Bau
der Hauser: Auf dem Areal werden mehre-
re Null-Energie-Birohduser zu finden sein,
also Gebaude, die keinerlei Primarenergie
mehr verbrauchen. Eines der Gebdude ist
ganz in Holzbauweise geplant, einige der
Fensterfronten werden mit Fotovoltaik aus-
gestattet und produzieren Strom. Auf den
Hausdachern wird Platz fur Urban Garde-
ning angeboten, zudem speichern die Da-
cher das Regenwasser und geben es bei
Hitze wieder an ihre Umgebung ab - so wie
auch die riesigen unterirdischen Zisternen.
Die Bienen, die Stephan Allner und sein
Team heute schon liebevoll auf dem Areal
zUchten, konnen dann in Ruhe ihre Runden
drehen - und fir blihende Dacher sorgen.

Britta Berger
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- o} méhde _ "]ahrelang die Berliner Innenstadt
. neﬁfnen sie Jetzt das Umland in den Blick. Drei Griinde

&En Ausschl'ag Im Speckgiirtel gibt es Grundstiicke zu
P v,er’trertbaren Preisen, eine wachsende Wohnungsnachfrage und Behorden
' . die Investoren zu schitzen wissen.

[
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Das Quartier ,Wohnen am Park*
in Schonefeld zieht jede Menge
Interessenten an.

Quelle: Bonava

om dritten Stock des Neubaus in der
VBertoIt—Brecht—AIlee schweift  der

Blick Gber das Quartier ,Wohnen am
Park”. Noch sind nicht alle Gebdude in Bau
und noch sind die Aullenanlagen nicht fer-
tig, doch die Strukturen des neuen Stadt-
teils in Schonefeld sind schon sichtbar. In
mehreren Bauabschnitten errichtet hier
der Branchenriese Bonava insgesamt rund
1.000 Miet- und Eigentumswohnungen so-
wie Reihenhduser. Das neue Angebot trifft
auf eine grofRe Nachfrage: Innerhalb von elf
Monaten seien 96 Wohnungen des jingsten
Bauabschnittes vermietet worden, berichtet
Projektleiter Rainer Buckenauer.

Andere Immobilienunternehmen in der
Hauptstadtregion machen es dhnlich wie
der schwedische Baukonzern: Sie
realisieren nicht mehr nur in
Berlin  Wohnungsbauprojek-
te, sondern auch in den
umliegenden  branden-
burgischen Gemeinden.

Genau zwei Drittel der

Berliner Bautriger ha- VVACH ST

ben in den vergangenen

TREND |

aussichtlich im Herbst dieses Jahres stellt sie
dort ein Ensemble aus 112 Mietwohnungen,
59 Eigentumswohnungen und 14 Town-
houses fertig. ,Die Entscheidung, erstmals
vor den Toren Berlins zu bauen, ist durch
die wachsende Attraktivitdt der Wohnlagen
insbesondere am stidostlichen Rand Berlins
sowie die steigende Wohnungsnachfrage in
den Umlandgemeinden begriindet”, sagt
Henning Hausmann, Leiter Investment bei
BAUWERT.

Tatsachlich zeigt es sich seit Jahren, dass
wieder mehr Menschen ihren Wohnsitz in
den Speckgiirtel verlegen. ,Altere Berliner
und Familien mit Kindern zieht es zuneh-
mend in die Umlandgemeinden”, sagt Rai-

ner Schorr, Geschaftsfihrer der PRS
Family Trust GmbH. Damit re-
agieren die Berliner darauf,
dass Wohnungen in der
Hauptstadt knapp und
entsprechend  teuer
geworden sind. Dass

Berlin trotzdem stark

wadchst, ist nach An-

gaben des Amtes fiir

beiden Jahren ihre Su- STARK Statistik ~ Berlin-Bran-

che nach Grundstiicken in

Brandenburg intensiviert. So-

gar 91,7 Prozent erkldren, starker

in Randlagen zu suchen. Das geht aus
einer Umfrage hervor, die das Beratungs-
unternehmen RUECKERCONSULT im Auftrag
der inhabergefiihrten Immobilien-Vermo-
gensverwaltungsgesellschaft PRS  Family
Trust durchgefihrt hat.

Projekte in Wildau und
Ludwigsfelde

Belege fir dieses Ergebnis sind schnell
gefunden. So hat zum Beispiel die BAUWERT
AG, eine traditionell auf gute Berliner Lagen
spezialisierte Projektentwicklerin, die Klein-
stadt Wildau in den Blick genommen. Vor-

denburg auf den Zuzug
aus dem Ausland zurlck-
zufiihren.

Auf diese wachsende Nachfra-
ge reagieren auch andere Bautrager. So er-
richtet zum Beispiel ehret + klein in Bernau,
im Norden Berlins, das Waldquartier Frie-
denstal-Bernau. Direkt an der S-Bahn-Sta-
tion Friedenstal entstehen in einem ersten
Bauabschnitt bis zum Jahr 2020 rund 225
Wohneinheiten. Fir das stdlich der Haupt-
stadt gelegene Ludwigsfelde entschieden
hat sich die Laborgh Investment GmbH, die
in der 25.000-Einwohner-Stadt 119 Miet-
wohnungen und 14 Reihenhduser errichtet.

Etwas kleiner sind die Vorhaben, fir die
sich die Mdhren AG in Konigs Wusterhau-
sen, Werder und Geltow Grundsticke gesi-
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Die Grundsteinlegung fiir die Rathausvillen

in Schonefeld fand bereits statt.

Dabei waren Schonefelds Biirgermeister

Dr. Udo Haase, Ziiblin-Bereichsleiter Till Ackers,
STRABAG-Bereichsleiter Marc Schreiber und
Landrat Stefan Loge (v.L.).

Quelle: STRABAG Real Estate GmbH

chert hat. Insgesamt etwa 100 Wohnungen
will Jakob Mahren, CEO des ursprunglich auf
den Kauf und die Verwaltung von beste-
henden Mietshdusern spezialisierten Unter-
nehmens, errichten. ,Das Berliner Umland”,
sagt auch er, ,ist interessant fir Geschoss-
wohnungsneubau, da viele Berliner wegen
der giinstigeren Mieten und Wohnungsprei-
se ins Umland ziehen."

Investoren sind
willkommen

Neben der hohen Nachfrage gibt es aber
noch einen zweiten Grund fur die wieder-
erwachte Liebe zum Umland. ,In Blanken-
felde-Mahlow haben wir die Willkommens-
kultur vorgefunden, die wir in Berlin teil-
weise schmerzlich vermissen®, sagt Thomas
Doll, geschéftsfihrender Gesellschafter der
Treucon Real Estate GmbH. Treucon ist erst-
mals seit 1996 wieder im Land Brandenburg
tatig und errichtet in Blankenfelde-Mahlow
eine aus neun Hausern bestehende Wohn-
anlage mit 126 Einheiten. Dabei verweist
auch Thomas Doll auf die hohe Nachfrage
nach Wohnungen. ,Blankenfelde-Mahlow
ist eine stark wachsende Gemeinde”, sagt
er. ,Allein schon aufgrund des Bauschildes
bekommen wir zahlreiche Wohnungsbe-
werbungen” - dabei werden die Wohnun-
gen erst im September 2020 fertig.

Wahrend Projektentwickler in Berlin
Uber zahlreiche politische Restriktionen kla-
gen, rollen auch andere Umlandgemeinden
Investoren den roten Teppich aus. ,Wir sind

Wo sehen Sie derzeit die starksten 6konomischen
Potenziale fiir Wohnungsbauprojekte?

sehr investorenfreundlich”, betont Dr. Udo
Haase, langjahriger Burgermeister der Ge-
meinde Schonefeld. Das zeigt sich zum Bei-
spiel beim sozialen Wohnungsbau. In Ber-
liner Bebauungsplangebieten missen Pro-
jektentwickler bekanntlich eine Quote von
30 Prozent Sozialwohnungen einhalten; in
Schonefeld hingegen bleiben sie von einer
solchen Vorgabe verschont. ,Wir verlangen
keine Sozialwohnungsquote, weil es eine
Grenze der Belastung der Investoren gibt”,
begriindet dies Burgermeister Udo Haase.

Schonefeld boomt
immer starker

Diese investorenfreundliche Politik tragt
dazu bei, dass die Flughafengemeinde Scho-
nefeld der Shooting-Star unter den bran-
denburgischen Umlandkommunen ist. Nach
Angaben Udo Haases sind derzeit nicht
weniger als rund 2.000 Wohnungen in Bau.
Die Einwohnerzahl von derzeit etwa 16.000
konnte zukunftig auf bis zu 45.000 steigen.
Dafuir sorgen neben Bonava noch andere

groRBe Projektentwickler und Investoren. So
realisiert zum Beispiel ein Joint-Venture aus
der EYEMAXX Real Estate AG und DIE Deut-
sche Immobilien Entwicklungs AG die Son-
nenhofe mit rund 560 Wohneinheiten. Das
Projekt ist bereits an eine nicht ndher spezi-
fizierte ,Gruppe von grof3en institutionellen
Investoren” verdufRert worden. Das ist kein
Einzelfall: ,Wir haben in dieser Region keine
Probleme, Uiberregionale Investoren zu defi-
nieren”, sagt Brigitta Miihlhans, Leiterin des
Berliner Buros der Beratungsgesellschaft
Dr. Libke & Kelber.

Das wachsende Interesse sieht Helmut
Kunze, bis vor kurzem Regionsleiter Berlin
von Bonava, mit einem lachenden und ei-
nem weinenden Auge. Es sei mittlerweile
auch in Schonefeld schwer geworden, at-
traktive Grundstticke zu akquirieren, sagt
er. Grundsatzlich aber ist die Verfligbarkeit
von Baugrundstiicken ein weiterer Grund,
weshalb es Projektentwickler verstarkt ins
Umland zieht. Einen ,Preisdruck in den
zentralen Lagen” stellt Katja Giller fest, Vor-
sitzende des Wertermittlungsausschusses

Wie hat sich lhr Suchverhalten in den vergangenen
Jahren verandert?

Wirsgchen stérker _ 917
in Randlagen.

beim IVD Berlin / Brandenburg. Dieser Druck
sorge ,flr ein wachsendes Interesse an
den Randlagen Berlins”. Dass die Grund-
stckspreise in Brandenburg deutlich nied-
riger sind als in Berlin, wirkt sich auf die
Kauf- und Mietpreise aus. Brigitta Mhlhans
von Dr. Lubke & Kelber beziffert die Spann-
breite der Neubaumieten in Schénefeld auf
zehn bis 11,20 Euro pro Quadratmeter. In
Berlin werden dagegen mittlerweile haufig
14 Euro pro Quadratmeter und mehr ver-
langt. Aber auch im Umland rechnen Inves-
toren mit Aufwartspotenzial: ,Wir erwarten
bis 2030 eine tberdurchschnittliche Zunah-
me der Neubaumieten®, sagt Brigitta Mihl-
hans mit Blick auf Schonefeld.

Trotzdem warnt Carsten Sellschopf,
COO des Wohnentwicklers Instone Real
Estate, vor Ubersteigerten Erwartungen
an die mit dem Speckgurtel verbundenen
Chancen. Zwar hat Instone gerade ein gut
10.000 Quadratmeter groRRes Grundstiick in
Potsdam akquiriert; die brandenburgische
Landeshauptstadt ist aber schon lange ein
anerkannter Standort. Im Speckgurtel je-
doch, gibt Carsten Sellschopf zu bedenken,
,kommen sehr viele Wohnungen auf den
Markt. Dort interessiert sich Instone nur fir
solche Standorte, die gut an den offent-

lichen Nahverkehr angebunden sind und
Uber einen gewachsenen Kern verfiigen.”

Das Problem der
Infrastruktur

Damit spricht Carsten Sellschopf einen
heiklen Punkt an. Denn tatsdchlich kénnte
die mangelhafte Infrastruktur zur Achilles-
ferse der Umlandentwicklung werden. Das
zeigt wiederum das Beispiel der Gemeinde
Schonefeld. ,Schon ohne den neuen Flug-
hafen wird der Verkehr zusammenbrechen”,
befuirchtet Birgermeister Udo Haase mit
Blick auf die prognostizierte starke Bevol-
kerungszunahme und das Wachstum an
Gewerbeflachen. Er pladiert deshalb dafiir,
die U-Bahn-Linie 7 vom derzeitigen Berliner
Endbahnhof Rudow bis zum neuen Flugha-
fen zu verldngern. 2025, so hofft Udo Haa-
se, kdnnte die Linie in Betrieb gehen - eine
Hoffnung, die man nach den Erfahrungen
mit Berliner GroRprojekten getrost als unre-
alistisch bezeichnen kann.

Erhebliche Verkehrsprobleme gibt es
aber auch auf anderen Bahnlinien, wel-
che die Umlandgemeinden mit Berlin ver-
binden. Im Berufsverkehr kdnnen sich die
geplagten Pendler teilweise nur noch mit
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Muhe einen Stehplatz erkdmpfen. Immer-
hin hat die Politik das Problem erkannt: Der
Entwurf des neuen Landesentwicklungspla-
nes, den die Kabinette in Potsdam und Ber-
lin Ende Januar verabschiedet haben, sieht
eine Starkung der Verkehrswege vor. Auch
den Wohnungsmarkt nimmt der Plan in den
Blick. ,Insbesondere in den gut angebun-
denen Kommunen des Berliner Umlandes”,
heillt es von Seiten der beiden Landesregie-
rungen, ,sollen Flachenpotenziale erschlos-
sen werden, um die Voraussetzungen fir
bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau zu
verbessern.” MaRgeblich dafir ist der Sied-
lungsstern, also die sternférmig von Berlin
ins Umland ausgreifenden Bahnlinien. Ent-
lang dieser Trassen soll die Entwicklung vor-
rangig verlaufen.

Zu diesen Schwerpunkten wird auch
kinftig Schonefeld gehoren. Gerade hat
dort ein neues Bauvorhaben begonnen, fir
das ein Entwickler zustandig ist, den man
eigentlich eher mit spektakuldren Gewer-
beprojekten in deutschen Metropolen in
Verbindung bringt: Die STRABAG Real Esta-
te hat Ende Januar den Grundstein fur die
Rathausvillen mit 154 Mietwohnungen ge-
legt.

Christian Hunziker
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Ein Gespenst geht um

In Berlin wird tiber die Enteignung von Wohnungskonzernen gestritten.
Anheizer der Diskussion ist eine Initiative, die einen Volksentscheid
uber die Frage erwirken moéchte. Wirtschaft und Verbande kritisieren
die Entwicklung scharf, die Politik ist gespalten.

fang durch die Berliner Stralen und

sorgt in der lokalen und Uberregio-
nalen Immobilienwirtschaft fiir reichlich
Unruhe: ,Enteignung”, fordern Aktivisten,
und auch aus Reihen regierender Politi-
ker ist davon zu héren. Konkret trommelt
ein Biindnis dafir, den Wohnungskonzern
Deutsche Wohnen zu ,vergesellschaften”
und sammelt unter gleichnamigem Slogan
Unterschriften fiir ein Volksbegehren. Zur
Begriindung heil3t es, mit bisherigen Mit-
teln des Mietrechtes sei explizit dem groR-
ten Unternehmen am Wohnungsmarkt
Berlins nicht beizukommen. Preissteige-
rungen und Verdrdngung von Menschen
aus ihren angestammten Vierteln kdnn-
ten nur mit radikalen Methoden gestoppt
werden - einer Enteignung. Inzwischen
haben die Aktivisten ihre Forderungen auf
alle Immobilienunternehmen verbreitert,
die mehr als 3.000 Wohnungen in
der Hauptstadt besitzen. Ein
solcher Schritt wiirde nach
Berechnungen des Se-
nats zwischen 28,8 und
36 Milliarden Euro kos-

Ein Schlachtruf geistert seit Jahresan-

EINGRIFFE
SCHARFER so wie Naturschitze

ten, dazu kimen Nebenkosten und weitere
Ausgleichszahlungen von bis zu drei Milli-
arden Euro.

In der Landespolitik stoRt die Initiative
ungeachtet solcher Summen zumindest in
Teilen auf offene Ohren. Die Treiber hin-
ter dem Volksbegehren gehen ohnehin
von deutlich niedrigen Kosten — namlich
von bis zu 13,7 Milliarden Euro - aus. Die
Linksfraktion hat sich hinter die Forde-
rungen gestellt, Bindnis 90/ Die Griinen
sympathisieren damit und der Regierende
Biurgermeister Michael Muller (SPD) lief3
sich erst nach langem Z6gern dazu hinrei-
Ben, 6ffentlich dem Begriff der Enteignung
abzuschworen. Dies sei nicht seine Poli-
tik, erklarte er, doch die Reihen in seiner
Partei sind in dieser Frage alles andere
als geschlossen - manches SPD-Bezirks-
gremium pladiert fur gar noch schéarfere
Positionen als die Aktivisten des Volksbe-
gehrens. Moglich werden soll der
Volksentscheid mit Hilfe des
Artikels 15 des Grundge-
setzes, der besagt, dass
Grund und Boden eben-

ALS
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und Produktionsmittel durch ein Gesetz in
Gemeineigentum Uberfihrt werden kon-
nen.

Dabei greift Berlin einerseits schon jetzt
weitaus scharfer in den Wohnungsmarkt
ein, als es andere Lander und Gemeinden
tun. Allen voran nutzt der Kreuzberger
Bezirksstadtrat Florian Schmidt (Bindnis
90/Die Griinen) beherzt das Vorkaufs-
recht des Landes oder droht damit, wenn
Neueigentimer von H&usern nicht zusi-
chern, auf so genannte Luxussanierungen
zu verzichten, also Modernisierungsmal3-
nahmen, die einen deutlichen Anstieg der
Miete rechtfertigen wiirden. Seit sich die
Debatte aufgeladen hat, kursieren aufler-
dem Begriffe wie ein ,Mietendeckel”, der
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einen faktischen Mietenstopp bedeuten
wiirde. Andererseits bietet die Deutsche
Wohnen eine willkommende Angriffsfla-
che fir Kritiker, wenn sich Berichte tber
standig ausfallende Heizungen und ein
Vernachldssigen des Bestandes haufen
sowie Uber ModernisierungsmafBnahmen,
die einzig auf Mietpreiserh6hungen abzie-
len. Der Konzern, der wiederholt die Gul-
tigkeit des Mietspiegels fiir einige seiner
Bestdnde angezweifelt hat, geniefl3t alles
andere als ein gutes Image. Und jede neue
Studie Uber Preisentwicklungen liefert den
Enteignungsbefiirwortern Kanonenfutter.
Zuletzt hat etwa der Rat der Immobilien-
weisen bilanziert, dass die Neuvertrags-
mieten binnen Jahresfrist um weitere mehr
als neun Prozent geklettert sind, wahrend
die Preise fiir Eigentumswohnungen um
mehr als 15 Prozent zulegten.

Riickkauf ehemals
kommunaler Bestidnde?

Grundsatzlich geht es um zwei parallel
laufende Prozesse: Das Land Berlin ver-
handelt mit der Deutsche Wohnen Uber

[
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Negativbeispiele ohne
Differenzierung nicht
zielflihrend

Dr. Carsten Briickner, Vorsitzender Haus & Grund
Berlin, spricht tiber Renditegier, private
Eigentliimer in Not und eine immer starker

um sich greifende Verunsicherung.

TaTay,
TS o @

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Grof3e Inves-
torengruppen stehen im Mittelpunkt
der Vorwiirfe, wenn es um Renditegier
geht. Sie fordern, dass private Eigen-
timer oder lokale Investorengemein-
schaften mehr Beachtung finden. Wie
sollte das aussehen?

Dr. Carsten Briickner (CB): Es ist nicht
zielfihrend, wenn Negativbeispiele ohne
Differenzierung verallgemeinert werden.
Der Vorwurf der Renditegier trifft jeden-
falls auf private Eigentlimer mit geringem
Immobilienbestand nicht zu. Hier steht
vielmehr das traditionell gute Verhdltnis
zwischen Vermieter und Mieter sowie
der Erhalt des Immobilieneigentums im
Vordergrund, das oftmals im Familien-
besitz Uber mehrere Generationen be-
findlich ist. Ziele und Verhaltensweisen
der Immobilienbewirtschaftung dieser
Eigentimergruppe kénnen nicht mit
denen von Grofinvestoren verglichen
werden.

IA: Wie wirkt sich die momentane Stim-
mung auf dem Markt auf die ,kleinen”
Besitzer aus?

CB: Die momentane Stimmung fihrt zu
einer sehr starken Verunsicherung der
privaten Eigentiimer. Forderungen nach
Begrenzungen der Moglichkeiten zur
Mieterhohung sorgen fiir ein investiti-
onsfeindliches Klima. Das gilt sowohl fir
Instandhaltungen und Instandsetzungen
als auch fir Modernisierungsmalinah-
men. Der Erhalt und die Fortentwicklung
des Immobilienbestandes verlangsamt
sich dadurch oder kommt zum Stillstand.
Die in Berlin offen geflihrte Diskussion
um die Enteignung der Immobilien-
eigentiimer lasst diese darlber nach-
denken, der Enteignung zuvor zu kom-

men und die Immobilie noch zu einem
guten Preis abzugeben. Hierdurch wiirde
sich der Anteil der privaten Eigentimer,

IT'__-OuEIIe: Haus & Grund

A

die aufgrund des geringen Besitzes allein
keine beherrschende Marktstellung ha-
ben, erheblich reduzieren.

IA: Welche stadtebaulichen Missstande
sehen Sie derzeit in Berlin?

CB: Es fehlt weiterhin an ausreichen-
dem Neubau in Berlin. Die in offentli-
cher Hand befindlichen Flachen werden
gar nicht oder nur zbgerlich frei gege-
ben. Initiativen der privaten Eigentlimer
werden durch langanhaltende Geneh-
migungsverfahren (Bauordnung, Mili-
euschutz, Brandschutz) ausgebremst.
Dachgeschossausbauten erfolgen eher
zuféllig denn koordiniert und flachende-
ckend.

IA: Welche MaBnahmen wéren aus lh-
rer Sicht effektiv, wenn es um die Be-
zahlbarkeit von Wohnraum geht?

CB: Vorhandene Ressourcen mussen
besser genutzt werden, Bauvorhaben
sind unburokratischer und schneller zu
ermoglichen und genauer aufeinander
abzustimmen. Hemmnisse mussen ab-
gebaut werden, dazu zdhlen auch kos-
tentreibende Auflagen in der Gebiude-
technik. Der Staat kann durch steuerli-
che Anreize zu weiteren Investitionen
in das Immobilieneigentum motivieren.

Interview: Ivette Wagner
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einen (Teil)Kauf der ehemaligen GSW-Be-
stande. Es wiirde damit vermutlich fir viel
mehr Geld zuriickerwerben, was es vor ab-
sehbarer Zeit noch abgestoBen hat: 2004
galt eine Privatisierung kommunaler Woh-
nungsbestdnde als das Mittel schlechthin,
um Schulden abzubauen. An das Wachs-
tum von Stddten glaubte damals keiner.

Beim Riickkauf geht es Birgermeister
Michael Miller zufolge um etwa 50.000
Wohnungen, die die Deutsche Wohnen vor
etwa funf Jahren Glbernommen hatte. Die
Verhandlungen dariiber stocken wegen
eines anderen Streitfalles, bei dem es um
den Erwerb von Wohnbldcken an der Karl-
Marx-Allee geht. Dort mochte die Deut-
sche Wohnen gern zukaufen, ein Teil der
Mieter hat allerdings mit Unterstiitzung
des Landes von seinem Vorkaufsrecht Ge-
brauch gemacht und die Wohnungen un-
verziglich an die landeseigene Gewobag
weitergereicht. Das Klima zwischen Land
und Konzern gilt derzeit als frostig.

Daseinsvorsorge oder
Marktwirtschaft

Die Enteignungsdebatte hat sich davon
abgekoppelt und kreist letztlich um die
Frage, ob Wohnen ein Teil der Daseinsvor-
sorge und des Sozialstaates ist oder ob in
dem Bereich marktwirtschaftliche Prinzi-
pien gelten sollten. Wahrend die Initiato-
ren des Begehrens das Recht auf und das
Prinzip von Wohnungseigentum generell
in Frage stellen, argumentieren die Befiir-
worter im Abgeordnetenhaus mindestens
mit dem gefahrdeten sozialen Frieden in
der Stadt. Die politische Opposition im Ab-
geordnetenhaus kritisiert hingegen, dass
Unsummen an Steuergeldern aufgewendet
wiirden, um einigen wenigen Privilegierten
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finanziell zu helfen. lhnen st6Rt schon der
jungste Kauf eines Plattenbauviertels am
stiddstlichen Stadtrand auf, der das Land
einen dreistelligen Millionenbetrag ge-
kostet haben soll. Vor allem werde durch
den Schritt keine einzige neue Wohnung
gebaut — genau das aber sei notwendig,
um den in den vergangenen Jahren in die
Hohe geschossenen Preisen fiir Kauf und
Miete beizukommen.

Unterstiitzung erhalten die so Argu-
mentierenden aus der Wissenschaft und
der Branche selbst. So erklart etwa der
Immobilien6konom Claus Michelsen vom
Deutschen Institut far Wirtschaftsfor-
schung (DIW), man moderiere lediglich ein
Knappheitsproblem. Viel sinnvoller sei es,
mit dem Geld den Neubau zu forcieren:
Flachen erwerben, kommunale Gesell-
schaften starken und so das Wohnungsan-
gebot ausweiten. Der Eigentiimerverband
Haus & Grund beklagt, selbst Privatver-
mieter fuhlten sich inzwischen nicht mehr
willkommen, auch die Industrie- und Han-
delskammer warnt vor einem Verschre-
cken von Investoren und weist darauf hin,
dass mit dem Aufkauf von Wohnungs-
bestanden noch keine einzige Wohnung
neu gebaut werde. Wasser auf die Mihlen
der Kritiker lieferte die Landesregierung
selbst mit ihrem Eingestdndnis, die selbst
gesteckten Wohnbauziele fur diese Legis-
laturperiode zu verfehlen. Dazu passt die
Anmerkung des Wohnungswirtschaftsver-
bandes GdW, mit den veranschlagten Gel-
dern fir die Enteignungen konnten bis zu
214.000 neue Wohnungen gebaut werden
- das entsprache dem selbst gesetzten
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Ziel des Senates zum Bau von insgesamt
200.000 Wohnungen in Berlin bis 2030.

Die Berliner Wohnungswirtschaft hat
derweil ein Rechtsgutachten in Auftrag ge-
geben, um die Frage zu bewerten, ob das
Volksbegehren tiberhaupt zulassig sei. ,Ich
halte es nicht fir zuldssig”, bekraftigt die
Chefin des Verbandes Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen, Maren
Kern. Sie verweist darauf, dass das Inst-
rument der Enteignung gegen eine Ent-
schadigung in den 70 Jahren seit Bestehen
des Grundgesetzes nie in Bezug auf eine
Vergesellschaftung ganzer Unternehmen
angewendet worden sei.

Mit diesem Argument zweifeln auch
manche Staatsrechtler an, ob es auf Basis
des Artikels zu einem Volksentscheid kom-
men koénnte. Zundchst misste das Land
alle anderen Mittel ausgeschopft haben,
um die Situation am Wohnungsmarkt zu
entspannen - allein das nachzuweisen,
konnte jahrelange rechtliche Auseinander-
setzungen auslosen. Die Initiative ,Deut-
sche Wohnen enteignen” ldsst sich davon
freilich nicht entmutigen: Im April wollen
sie mit dem Sammeln von Unterschriften
starten. Kristina Pezzei
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Wohnraum als Anlageobjekt oder ein

schutzwiirdiges Gemeingut?

Katrin Lompscher, Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen, spricht
liber Vergesellschaftung, schwierige Rahmenbedingungen und Regeln.

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Es wird lh-
nen Wohnungsbauverhinderungspolitik
vorgehalten. Die Mieten steigen weiter,
die Berliner werden immer unzufriede-
ner, Investoren sind irritiert. Wie kann
man diese Negativspirale aufhalten
oder sie zumindest entscharfen?

Katrin Lompscher (KL): Die Vorwirfe
sind unbegrindet, die Wohnungssitua-
tion stellt uns allerdings vor grof3e Her-
ausforderungen. Um der angespannten
Lage am Wohnungsmarkt wirkungsvoll
zu begegnen, mussen wir sowohl den
Neubau bezahlbarer Wohnungen voran-
treiben, als auch Malnahmen gegen die
Preissteigerungen im Bestand ergreifen.
Nur wenn wir beides tun, also die Aus-
weitung des Angebotes und den Schutz
bezahlbaren Wohnraumes im Bestand,
kénnen wir eine Entlastung erreichen.
In den letzten zwei Jahren hat der Senat
bereits zahlreiche Malnahmen zur
Beschleunigung des Woh-
nungsbaus ergriffen, da-
runter die Einrichtung
des Steuerungsaus-
schusses Wohnungs-
bau und eine deut-
liche  Aufstockung
des Personals in den
Behorden. Auch die
Wohnungsbaufor-
derung wurde ausge-
weitet. Dass wir dabei
angesichts steigender Grund-
stlckspreise, komplexer Planungsab-
|dufe und begrenzter Kapazitaten in der
Bauwirtschaft unter duRerst schwierigen
Rahmenbedingungen arbeiten, ist un-
strittig.

IA: Mehr als die Hélfte aller Berliner soll
mit der Idee der Initiative ,Deutsche
Wohnen & Co. enteignen” sympathi-
sieren. Halten Sie Enteignungen fir das
richtige Mittel?

KL: Die Debatte wird deshalb so inten-
siv gefuhrt, weil eine Mehrheit der Ber-
linerinnen und Berliner sich Sorgen um
den Erhalt ihrer Wohnung macht, wenn
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die gegenwartige Entwicklung am Markt
sich fortsetzt. In der Diskussion geht es in
meinen Augen vor allem um die Frage der
Sozialpflichtigkeit des Eigentums und um
die Frage, ob Wohnraum ein Anlage-
objekt oder ein schutzwirdi-
ges Gemeingut sein sollte.
Die Vergesellschaftung
von Bestdnden grof3er
privater  Wohnungs-
unternehmen  wadre
ein langwieriger und
mit vielen rechtlichen
und  wirtschaftlichen
Unwdagbarkeiten  ver-
bundener Prozess.

IA: Das Ziel lautete: 30.000
neue landeseigene Wohnungen bis
zum Ende der Legislatur. Geschafft wer-
den bis Ende 2021 wohl 25.000. Sind
aus lhrer Sicht steigende Zahlen realis-
tisch, da die Proteste gegen Verdichtung
immer weiter zunehmen oder Birger-
initiativen gegen Projekte wie die Neu-
bauten auf der Elisabeth-Aue in Pankow
erfolgreich vorgehen?

KL: Die landeseigenen Wohnungsbauge-
sellschaften haben aktuell Gber 46.000
Projekte in Planung, derzeit absehbar
werden 25.000 davon 2021 fertiggestellt
sein. Hinzu kommen die Neubauten fur
Gefluchtete und Studierende. Erfreu-
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licherweise wachst die Akzeptanz eines
bedarfsgerechten Wohnungsbaus. Hier
beginnt sich der Ansatz der Partizipation
und der Verbindung mit Mehrwerten fir
das Quartier des Neubaus auszuzahlen.
Dass eine Entwicklung der Elisabeth-Aue
in der laufenden Wahlperiode nicht wei-
ter verfolgt wird, ist im Koalitionsvertrag
vereinbart. Das respektiere ich. Die meis-
ten Verzogerungen bei Bauvorhaben ge-
hen nicht auf Proteste zurlick, sondern
auf komplexe Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren sowie auf einen Mangel
an personellen Kapazitaten in den pla-
nenden Behorden und der Bauwirtschaft.
Diesen Herausforderungen gilt es pro-
aktiv und vor allem gemeinsam zu be-
gegnen.

IA: ,Die Stadt ist kein Tablett zur Selbst-
bedienung”, sagten Sie in einem Inter-
view. Damit spielten Sie auf private In-
vestoren an und dass diese sich an die
Regeln der Stadt zu halten haben. Dann
seien sie willkommen. Glauben Sie, dass
das tatsdchlich nachhaltig ist?

KL: Genau daflir gibt es diese Regeln.
Um das Angebot an Wohnraum auszu-
weiten, ist die Mitwirkung von privaten
Wohnungsbautrégern fur Berlin unver-
zichtbar. Es kommt aber darauf an, nicht
irgendwelchen Wohnraum zu schaffen,
sondern solchen, den die Berlinerinnen
und Berliner brauchen und sich auch leis-
ten kénnen. Es ist fur die Stadt wichtig,
dass private Akteure dazu einen Beitrag
leisten. Mit dem Berliner Modell der ko-
operativen Baulandentwicklung, das in-
zwischen breite Akzeptanz findet, setzen
wir dies vielerorts um. Auch in stadte-
baulicher und architektonischer Hinsicht
sorgen wir mit dem Baukollegium und
den Kriterien fur Hochhausprojekte fur
Qualitatsstandards und einen Beitrag
der Vorhabentrager zum stadtischen
Gemeinwohl. Berlin als soziale und stad-
tebaulich anspruchsvolle Metropole wei-
terzuentwickeln, ist mein Anspruch. Ich
bin mir sicher, dass dies auch im Interesse
zahlreicher Investoren ist.

Interview: Ivette Wagner
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Neubau im Siedlungsstern

Der Wohnraumdruck in Berlin wichst und wichst - viele Hauptstadter zieht
es deshalb ins nahe Umland, wo entlang der Hauptverkehrsachsen ein reger
Wohnungsneubau zu beobachten ist. Die Plane und Projekte sind breit gefachert,
reichen von einigen wenigen seniorengerechten Domizilen bis hin zu Quartieren
mit mehreren hundert Wohnungen.

Wohnquartier am alten Speicher: In Oranienburg'_-

investiert die TAS-Gruppe rund 70 Millionen Euro
Quellle: TAS-Gruppe

eue Wohngebiete wachsen nicht ir-
N gendwo rund um die Bundeshaupt-

stadt. Sie sprieRen dort, wo es die
gemeinsame Landesplanung Berlin-Bran-
denburg fir Mensch und Natur am besten
erachtet. Links und rechts der S-Bahn-Stre-
cken und neben den Fernstraflen, etwa
nach Frankfurt an der Oder, ebenfalls in
Richtung Ostsee. Wie Sternspitzen ziehen
sich die bebauten Areale von Berlin aus in
alle Himmelsrichtungen, werden diinner
und enden dann. Die Freirdume dazwischen
bleiben als grine Lungen flur die Kapitale
erhalten. Siedlungsstern heil3t diese Struk-
tur des Berliner Speckgurtels, die der Ende
Januar beschlossene neue ,Landesentwick-
lungsplan Hauptstadtregion” zementiert
hat.

Das Dokument sieht die Erhaltung und
Weiterentwicklung des historisch gewach-
senen Geflechtes vor: Zwei neue Siedlungs-
achsen sollen nach Wandlitz im Norden
und Werneuchen im Siden fihren, eine
bestehende Gber Hennigsdorf hinaus nach
Oberkramer verlangert werden. Berlins Bau-
senatorin Katrin Lompscher sprach bei der
Veroffentlichung von einem zusétzlichen
Wohnungspotenzial von mehr als 400.000
Wohnungen. Die werden in der Hauptstadt-
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region dringend
benotigt. Einer
Untersuchung  von
Engel & Volkers zufolge
ist das Wohnraumdefizit zwi-

schen 2008 und 2017 in Berlin besonders
stark gestiegen. Einem Bevolkerungsplus
von 181.820 Personen innerhalb dieses Zeit-
raums stinden demnach nur 61.642 neue
Wohnungen gegeniiber. Bei einer Haus-
haltsgrélle von im Schnitt 1,71 Personen
ergebe das einen Nachfrageliberhang von
76.000 Personen, so die Analysten.

Neues Antlitz fiir
alten Speicher

Dass tatsachlich enormes Wohnungspo-
tenzial im Berliner Umland besteht, belegt
die vielerorts zu beobachtende rege Bauta-
tigkeit. Etwa in Oranienburg, der hinter
Potsdam zweitgrofSten Stadt im Siedlungs-
stern. Dort wird der Uber 100 Jahre alte Ge-
treidespeicher aus dem Dornréschenschlaf
geweckt. Das denkmalgeschitzte Stahlbe-
ton-Konstrukt ist mit rund 35 Metern das
zweithdchste Gebdude der 44.000-Ein-
wohner-Stadt nérdlich von Berlin. Kunftig
beherbergt es 22 Wohnungen, einschlief3-

TREIBT
DEN MARKT

lich einer Turmwohnung Uber zwei Etagen
und mit Rundumblick. Fenster und Balkone
werden in Abstimmung mit den Denkmal-
schutzbehdrden angebaut - ebenso wie
ein Treppenhaus mit Fahrstuhl. Investor
und Projektentwickler ist die Hamburger
TAS-Gruppe.

Die will tbrigens nicht nur dem alten
Speicher neues Leben einhauchen, son-
dern sieht auf dem 15.000 Quadratmeter
grollen, vor zweieinhalb Jahren erworbe-

nen Grundsttick rund um das historische

Bauwerk gleich eine ganze Wohn-
siedlung, direkt am Alt-Arm der
Havel. In zwolf finfgeschossigen
Neubauten entstehen mehr als
260 Wohnungen. Die ortlichen
Stadtwerke bauen ein Block-
heizkraftwerk im Untergrund
zur Versorgung des Quartiers,
das bei Spitzenverbrauchen im
Winter zusdtzliche Fernwarme
bereitstellt. Das gesamte Bauge-
biet soll bis zum dritten Quartal 2020
bezugsfertig sein. Insgesamt investiert die
TAS-Gruppe rund 70 Millionen Euro.

An den Ufern des Straussees im Ostli-
chen Teil des Siedlungssterns verbessern
bis zum Jahresende 84 Wohnungen in
drei Neubauten sowie einem Bestands-
gebdude das Wohnraumangebot. Fir das
Projekt zeichnet die Berliner Immobilien-
gesellschaft Maruhn verantwortlich. Inha-
ber Detlef Maruhn sowie Mitinvestor und
Projektleiter Hajo Schaub hatten das 9.000
Quadratmeter groBe Geldnde in der Stadt
Strausberg gewahlt, weil ihnen dafir eine
gultige Baugenehmigung angeboten wur-
de. ,Wir liegen gut im Plan”, meinte Detlef
Maruhn Mitte Januar. Erste Mieter kdnnen
Anfang des vierten Quartals 2019 einziehen.

Wie rasant mitunter ein Projekt Ge-
stalt annimmt, zeigt sich in Blankenfel-
de-Mahlow. Nicht einmal vier Monate hat
es nach der Grundsteinlegung gedauert,
bis die Wohnungsverwaltungs- und Bau-
gesellschaft Blankenfelde mbH (WOBAB)
das Richtfest fir den Neubau Quartier 16
begehen konnte. Das zwei- und teilwei-

se dreistockige Gebdude beherbergt bis
Ende dieses Jahres auf insgesamt 2.800
Quadratmetern Flache 25 seniorengerech-
te Wohnungen, einen Seniorentreff sowie
den kinftigen WOBAB-Firmensitz. Rund
7.5 Millionen Euro flieBen in das Vorhaben.
WOBAB-Geschéftsfihrerin Kathrin Wohlauf-
Albrecht strebt nach eigener Aussage
,s0zial vertragliche Mieten” an. Das Ziel: we-
niger als zehn Euro pro Quadratmeter.

Speckgiirtel
wachst weiter

Offenbar wird in Blankenfelde-Mahlow
auch die Ausweichbewegung in den Ber-
liner Siedlungsstern. So gehort die sidlich
der Spreemetropole gelegene Gemeinde
zu den Orten, die seit 2010 ein deutliches
Bevélkerungswachstum zwischen 6,0 und
76 Prozent verzeichneten - ebenso wie
Bernau, Falkensee und Nauen. In Potsdam
und Teltow erhéhte sich die Einwohnerzahl
in der genannten Zeitspanne mit zwolf res-
pektive 14 Prozent sogar prozentual starker
als in Berlin (plus 9,6 Prozent). Bis 2030, so
Schatzungen des Amtes fur Statistik Ber-
lin-Brandenburg, steigt die Bevdlkerung im
Umland der Hauptstadt auf tber eine Mil-

lion Menschen an (aktuell rund 978.000),
wahrend die Einwohnerzahl im weiteren
Metropolraum zurtickgeht.

Fir Werder (Havel) rechnet das Landes-
amt fur Bauen und Verkehr Brandenburg bis
2030 mit einem Anstieg um 7,9 Prozent ge-
geniber 2016. Das am stdrksten wachsende
Wohnquartier der Stadt westlich von Berlin
sind die Havelauen. Zahlreiche Projekt- und
Bauunternehmen waren und sind dort aktiv,
die grofiten Anlagen heilen Riva und Riva
Maritim. Was im Viertel fehlt, ist das Thema
Gesundheit. Um ein entsprechendes Ange-
bot zu schaffen, plant die MCG Management
Capital Group auf dem letzten unbebauten
Karree das Gesundheitszentrum Vital Wer-
der.

Das Objekt hélt Gewerbeflachen fur
Arztpraxen und Dienstleister bereit, zudem
sind 50 Eigentums- und Mietwohnungen
auf der mehr als einen Hektar groRen Fla-
che angedacht. Das Investitionsvolumen
betrdgt 30 bis 35 Millionen Euro. ,Alle Bau-
antrage sind abgegeben”, informierte der
zustandige Projektmanager Joachim Hart-
mann jlngst, zugleich Geschaftsflhrer der
Kahabe GmbH. In diesem Frihjahr kénnte
mit dem Bau der Tiefgarage begonnen wer-
den, sofern die Genehmigungen punktlich
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erteilt wirden. Die Fertigstellung des Kom-
plexes ist flr 2020 anvisiert.

Kasernenblocke werden
aufgehiibscht

Weil es nach Wandlitz eine neue Sied-
lungsachse geben soll, ist kiinftig auch in
der nordlichen Umlandgemeinde mehr
Wohnungsbau méglich. Schon jetzt sind
auf dem landeseigenen Areal der ehemali-
gen Polizeischule im Ortsteil Basdorf etwas
mehr als 100 Mietwohnungen im Bau. Zwei
alte Kasernengebiude werden daflr revi-
talisiert. Die Kommune treibt das Vorhaben
mehr oder weniger im Alleingang voran. Be-
reits im Juni 2018 wurde Richtfest gefeiert,
das erste Haus wird in diesem Spatsommer
abgeschlossen sein. Darliber hinaus mochte
die Gemeinde insgesamt 120 schlUsselfertig
errichtete Sozialwohnungen erwerben, ent-
wickelt vom Unternehmen Stonehedge.

Es finden sich noch viele weitere Neu-
bauprojekte im berlinnahen Brandenburg.
lhre schiere Zahl verdeutlicht: Der Sied-
lungsstern entwickelt sich fort, gewinnt an
Raum - und kinftig womoglich die eine
oder andere Spitze hinzu.

Matthias Kléppel

LBBW Region Ost -
lhr kompetenter Partner vor Ort

as breite Produkt- und Dienstleis-
Dtungsspektrum der LBBW bietet

Ihnen innovative Finanzierungslo-
sungen, verbunden mit Zuverldssigkeit und
Kundenndhe. Mit unseren Reprdsentanzen
sind wir fur Sie und mit lhnen 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 ermdglichen lhnen hochste Fle-
xibilitdt mit mafRgeschneiderten Finanzie-
rungslésungen.

Unser Fokus liegt auf Investmentfinan-
zierungen und Projektentwicklungen. Gern
stellen wir lhnen eine fiir Sie passende ge-
werbliche Immobilienfinanzierung ab einer
Million 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-
zierungslosungen - von der klassischen
Langfristfinanzierung Uber klar strukturier-
te Portfoliofinanzierungen bis hin zu maf-
geschneiderten  Projektfinanzierungen
kiimmern wir uns flr Sie um die finanzie-
rungsseitige Absicherung lhrer Projekte.

Petra Friedrich
Senior Beraterin
Immobilienkunden

Thomas Rieger
Leiter der
Niederlassung

Beraterin

Immobilienkunden

Katrin Joachim
Professional

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

LB=BW

Jorg Keller
Senior Berater
Immobilienkunden

Susanne Klang
Professional
Beraterin
Immobilienkunden
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Las Vegas in Friedrichshain

Rund um die Mercedes-Benz Arena entsteht ein Entertainment- und
Business-Distrikt der Superlative. Die kommerzielle Ausrichtung gefillt

jedoch lingst nicht allen.

uf dem 20.500 Quadratmeter grof3en
AAnschutz—AreaI zwischen Warschau-

er StrafBe und Ostbahnhof wachst ein
neuer Stadtteil heran. Die Besonderheit: Im
Zentrum stehen Entertainment-Tempel, um
die herum Restaurants, Hotels, Blrohduser,
Wohntirme und ein Einkaufszentrum an-
geordnet sind. Die offen zur Schau gestellte
konsumorientierte Ausrichtung des Quar-
tiers ruft Kritiker auf den Plan.

Entertainment steht
im Fokus

Nicht nur rdumlich, auch konzeptionell
bildet das Entertainment den Mittelpunkt
des neuen Stadtteiles. Fiir die Projektpla-
nung zeichnet die Anschutz Entertainment
Group (AEG) aus Los Angeles verantwort-
lich, eines der weltweit fihrenden Unter-
haltungsunternehmen. 2001 kaufte sie die
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Bisher mietet Zalando mehrere Offices
im Stadtgebiet an. Auf dem neuen Za-
lando-Campus mdchte der Internetrie-
se in Zukunft alle Berliner Mitarbeiter
unterbringen. Auf 42.000 Quadratme-
tern stehen Buroflachen fur 6.000 Mit-
arbeiter zur Verflgung. Der Bautrager
UBM Development Deutschland und
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ehemalige Bahnbrache und errichtete bis
2008 die Mercedes-Benz Arena (ehemals
02 World Berlin). Die Mehrzweckhalle war
bezeichnenderweise die Keimzelle des Vier-
tels.

Seitdem ist viel geschehen im An-
schutz-Areal: Vor der Arena befindet sich der
6.500 Quadratmeter grofle und zur Spree
hin offene Mercedes Platz. Er ist gerahmt
von einem Bowlingcenter mit 28 WM-taug-
lichen Bahnen sowie einem Kinocenter mit
14 Salen und 2.400 Plitzen fur Premieren
mit Star-Aufgebot. Auf der gegeniberlie-
genden Platzseite befindet sich die Verti
Music Hall, eine 4.350 Gaste fassende Kon-
zerthalle. Ein Hotelgebaude beherbergt ein
Drei- und ein Vier-Sterne-Haus. Rund um
den Mercedes Platz buhlen 15 Cafés, Bars
und Restaurants um die Gunst der Gaste,
darunter zwei Rooftop-Bars mit Blick zur
East-Side-Gallery und Uber die Spree. Dazu

Zalando - Headquarter der Zukunft

der Generalunternehmer PORR Deutsch-
land stellten das Gebdude in der geplanten
Zeit fertig. Die Ubergabe an den Endinvestor
und den Mieter erfolgte im Oktober 2018.
Endinvestor ist ein von Hines beratener Lux-
emburger Immobilien-Spezialfonds.
Geplant vom Miinchner Architektenbiro
HENN, wird das Hauptquartier der moder-

strahlen acht Medientiirme mit je zwei LED-
Screens Werbung aus. An den Geb&uden
hdngen noch einmal funf Bildschirme mit
bis zu 88 Quadratmetern Gréf3e. Touristen
konnen die 400 Platze umfassende Tief-
garage nutzen. 200 Millionen Euro hat sich
die AEG das Ensemble kosten lassen. Mitte
Oktober 2018 wurde der Mercedes Platz
mit einem Tag der offenen Tur er6ffnet. Die
endglltige Fertigstellung erfolgt allerdings
erst 2019, weil die vollen Auftragsbicher im
Berliner Handwerk zu Verzogerungen fuhr-
ten.

20.000 Arbeitsplitze
im Quartier

Insgesamt werden 20.000 Arbeitspldtze
im Anschutz-Areal geschaffen. Die grofiten
Arbeitgeber sind Zalando mit 5.700 und
Mercedes mit 1.300 Angestellten. Direkt

Das neue Zalando Hauptquartier
punktet mit einem 22 Meter hohen
Atrium im Eingangsbereich .

nen Arbeitswelt gerecht. Das Headquar-
ter besteht aus zwei Siebengeschossern
mit Grundrissen in Form eines X und ei-
nes Doppel-X. Neben PKW-Stellpldtzen
und gastronomischen Einrichtungen
verfugt es Uber eine Kita mit 60 Plat-
zen. Fur sportliche Aktivitaten stehen
die Dachterrasse und ein Yoga-Raum
zur Verfligung. Reprédsentativ ist die
Lobby gestaltet: Ein Atrium Uber die
gesamte Gebdudehohe von 22 Metern
lasst Tageslicht einfallen. An die Treppe
schlieen sich Loungebereiche an, die
fur Veranstaltungen nutzbar sind. Das
Auditorium, Konferenz- und Schulungs-
raume, ein Café und eine Kantine sind
zentral untergebracht. Die flexiblen Ar-
beitsbereiche passen sich wechselnden
TeamgroRen an. Fur die Projektarbeit
stehen sogenannte ,Neighbourhoods”
zur Verfgung. lhr Kern ist fur die Inter-
aktion ausgelegt, dullere Bereiche die-
nen der Konzentrationsarbeit einzelner
Mitarbeiter.

westlich der Arena entstand in zwei Jahren
Bauzeit Zalandos neues Hauptquartier.

Zwei Blrohochhduser setzen Landmar-
ken an den dulleren Ecken des Areals. Am
westlichen Zipfel wachst der 70 Meter hohe
Spreeturm empor. Auf 20 Etagen finden
sich flexibel einteilbare Buroflachen. Der
Projektentwickler Sechsundvierzigste Ver-
waltungsgesellschaft DWI Grundbesitz mbH
mochte das Gebdude 2019 fertigstellen. Im
duBersten Osten realisiert der Developer
OVG Real Estate Deutschland fir rund
400 Millionen Euro den East Side Tower,
ein 140 Meter hohes Office-Gebdude. Die
Fertigstellung ist fur 2021 geplant. Direkt
daneben liegt die East Side Mall - Berlins
69. Einkaufszentrum, das im Oktober 2018
er6ffnet wurde. Hinter dessen futuristischer
Fassade verbergen sich 37.800 Quadratme-
ter Gewerbeflache.

Wohnen im
Hochhaus

Im Gegensatz zu Entertainment und
Business spielt Wohnen im Anschutz-Areal
eine untergeordnete Rolle. Westlich des Za-
lando-Campus entstehen bis 2020 zwei 86
und 95 Meter hohe Wohntilirme, genannt

: :

Max und Moritz. Inklusive der sechs- bis sie-
bengeschossigen Sockelbauten umfassen
sie 60.000 Quadratmeter Geschossfliche
und sollen insgesamt etwa 400 Wohnun-
gen, aber auch Biros, Ldden und eine Kita
beherbergen. Zwischen Max und Moritz ist
ein 1.500 Quadratmeter grofler Platz mit
Zugang zu gastronomischen Einrichtun-
gen, Geschiften und einem Fitnessstudio
geplant. Den spreeseitigen Max-Tower ver-
marktet der Projektentwickler Mikare Real
Estate unter dem Namen Upside Berlin. Die
ZIEGERT Bank- und Immobilienconsulting
GmbH vertreibt dort exklusiv 179 Eigen-
tumswohnungen auf 22 Etagen. Mit einem
Quadratmeterpreis von rund 6.000 Euro in
den unteren Etagen bis fast 14.000 Euro un-
ter dem Dach gehort Upside Berlin zu den
teuren, aber nicht den teuersten Wohnla-
gen der Stadt. Im Moritz-Tower sollen auf 26
Etagen rund 200 Wohnungen untergebracht
werden. Naheres ist noch nicht bekannt.

Kritik an der kommerziellen
Ausrichtung
Von Beginn an hatte die Quartierspla-

nung der AEG Gegner, wie die Birgerin-
itiative Mediaspree Versenken. Die Idee

Spreeturm

Wohntirme Max (Upside Berlin)
und Moritz

3 Zalando Campus

4 Hotels

5 Bowling und Kino

6 Mercedes Platz

7 Verti Music Hall

8 Mercedes-Benz Arena
9 East Side Mall

10 East Side Tower

eines aus dem Boden gestampften Enter-
tainment-Distriktes nach amerikanischem
Vorbild ist den Kritikern zu kommerziell.
Berliner Charme sei darin nicht zu erkennen.
Da helfen die Anweisungen des Baukolle-
giums wenig, die berlintypische Klinkerfas-
saden, Platanenbepflanzung und grobes
Granitpflaster vorschreiben, um das Viertel
zumindest optisch ins Stadtbild einzubin-
den. Tatsachlich sind konsumorientierte
Vergniigungsviertel kein Novum in Berlins
Geschichte: In den 20er Jahren des 20. Jahr-
hunderts hieRen sie Kurfirstendamm und
FriedrichstraBe. Auch damals stérte man
sich an der Amerikanisierung der Stadt.
Allerdings war Berlin zu dieser Zeit die Ver-
gnlgungsmetropole Europas. Mit Fertig-
stellung des Anschutz-Areals konnte es in
den 20er Jahren des 21. Jahrhunderts wieder
so weit sein. Tobias Hecklau
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Gropius to go

Das Bauhaus wird 100. Anlass fiir eine Spurensuche abseits der im Jahresverlauf
zelebrierten Festivals, Museumseroéffnungen und Einzeldenkmaéler. Neben
mehreren Stadten in Mitteldeutschland haben Wohnungsunternehmen auch in
Berlin Siedlungen aus der Zeit der Moderne im Bestand, deren Grundgedanken
sie im Alltag weiterentwickeln.

anztheater, Rauminstallationen, Kunst-
Tausstellungen - beim Eroffnungsfes-
tival zum 100-jahrigen Bauhaus-Jubi-
ldum im Januar in Berlin standen zahlrei-
che Facetten der weltweit renommierten
Schule im Vordergrund. Nur das Wohnen
selbst, Aspekte des im Alltag gelebten Bau-
hauses, spielten eine Nebenrolle. Dabei gibt
es mehrere Siedlungen direkt aus der Bau-
haus-Schule oder aus ihrem Umfeld, in de-
nen nach wie vor Mieter das beriihmte Erbe
taglich leben. Sie stehen in Karlsruhe, Des-
sau, Gera und Bad Durrenberg genauso wie
in Berlin, wohin das Bauhaus in den Mona-
ten bis zu seiner erzwungenen Schliefung
gezogen war. Verwaltet werden sie zumeist
von Wohnungsunternehmen oder Genos-
senschaften, die im Spannungsfeld von
Denkmalschutz, Sanierungserfordernissen
und den Wohnbedirfnissen von Bewohnern
versuchen, ihr architektonisches Kulturgut
weiterzuentwickeln.
In Berlin verwaltet etwa die Deutsche
Wohnen in der Siemensstadt
einen von Walter Gropius
selbst entworfenen Gebau-
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deriegel. Der Mietwohnungsbau besticht
nicht nur durch seine klaren Formen und
die damals als modern geltenden Grundris-
se ohne Durchgangszimmer, sondern auch
durch die Losung der unglnstigen Licht-
verhaltnisse in Eck-Lagen: Walter Gropius
sah hier einen eingeschossigen Laden vor
(das Original wurde im Zweiten Weltkrieg
zerstort), ein Modell, das im Nachkriegs-
deutschland haufig kopiert wurde. Der Ge-
baudeblock steht als Teil der Siemensstadt
unter dem besonderen Schutz der UNESCO,
gemeinsam mit funf weiteren Siedlungen
der Moderne.

Fur die Kulturorganisation der Vereinten
Nationen zdhlen die Uber das Stadtgebiet
verteilten Ensembles zum Welterbe, nicht
zuletzt wegen der radikalen Gedanken, aus
denen sie entstanden sind: Die arbeitende,
einfache Bevolkerung sollte raus aus dem
Mief und dem Dunkel der Hinterhdfe mit ih-
ren katastrophalen hygienischen Bedingun-
gen. Zum ersten Mal riickte eine Wohnform
soziale Belange in den Mittelpunkt. Allein
zwischen 1924 und 1930 entstanden in Ber-
lin so 135.000 neue Wohnungen - vergli-

chen mit den heutigen Fertigstellungszahlen
ein Turboprogramm.

Zu den bekanntesten und bei Touristen
beliebtesten Siedlungen zahlt die Britzer
Hufeisensiedlung von Bruno Taut, der mit
Walter Gropius gut bekannt war. Auch wei-
te Teile der Hufeisensiedlung werden von
der Deutschen Wohnen verwaltet, andere
Viertel wie die am Schillerpark im Wedding
gehoren zum Bestand der Berliner Bau- und
Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG. An
allen Orten informieren Schautafeln Gber
Geschichte und Bedeutung der Bauten, in
Britz und in der Siemensstadt gibt es zu-
satzlich Infostationen. Aullerdem kdnnen
Berlin-Besucher sich die App ,Gropius to go”
aufs Handy laden - und so digital gefuhrt
die Siedlungen und weitere Gropius-Objekte
im Stadtgebiet erkunden.

Bauhaus iiber den
Speckgiirtel hinaus
Wer sich anschlieBend gut eineinhalb

Stunden in die Regionalbahn setzt, kann in
Dessau einen Gebdudeblock direkt aus der

Architekturabteilung des Bauhauses besich-
tigen. Hannes Meyer, der Walter Gropius
als Bauhaus-Direktor nachgefolgt war, ent-
warf Ende der 1920er-Jahre funf Mehrfami-
lienhduser mit insgesamt 90 Wohnungen
als Laubenganghduser: Die Eingangstiren
mehrerer Einheiten liegen an einem gemein-
samen, offenen Gang, der zu einer Treppe
fuhrt. Bis heute sind sie baulich weitgehend
im Originalzustand, sie gehoéren der Woh-
nungsgenossenschaft Dessau eG.

Im Rahmen von Fihrungen der Stiftung
Bauhaus Dessau kdnnen Interessierte eine
Musterwohnung besichtigen, genauso wie
im knapp 70 Kilometer entfernten Bad Dur-
renberg. Dort hat die LEUWO AG in der ,Alten
Siedlung” ein baugeschichtliches Juwel mit
Laubenganghdusern im Bestand. Als Archi-
tekt wirkte Alexander Klein, der mit Walter
Gropius zusammengearbeitet hatte und
in Wohnungsfragen als einer der Vorden-
ker der 1920er Jahre gilt. In Gera schlielich
fugen sich Wohnsiedlungen aus der Bau-
haus-Zeit in einen ganzen Kanon von Erbsti-
cken ein: Immerhin bezeichnet sich die gut
95.000-Einwohner-Stadt als die ,mit den
meisten Baudenkmadlern des Neuen Bauens
in Thuringen®”. Dort verwaltet die Geraer Bau-
genossenschaft Glick auf eG Gebdudeblo-
cke, die in den 1920er-Jahren im gedankli-
chen Umfeld des Bauhaues entstanden sind.

Herausforderungen
je nach Marktlage

Angesichts des jahrelangen Schrump-
fens von Gera, verbunden mit einem mas-

siven Rickbau von Wohnungen und nach
wie vor hohen Leerstandszahlen, kristalli-

sieren sich hier die Herausforderungen im
Umgang mit dem Bauerbe im Schatten von
Metropolen und Attraktionen heraus. Einer-
seits stehen die Siedlungen unter Denkmal-
schutz und durfen nur behutsam verandert
werden, umreilst der Vorstandsvorsitzende
Uwe Klinger das Spannungsfeld. Anderer-
seits gelte es, so mit den Wohnungen umzu-
gehen, dass sie sich vermarkten lassen. ,Wir
brauchen ein gutes Preis-Leistungs-Verhalt-
nis", sagt der langjahrige Genossenschafts-
vorsitzende, der die Denkmal-Bestidnde vor
vier Jahren von einer Vorgidngergenossen-
schaft Gbernommen hat. ,Man muss sich
Muhe geben, auf die heutigen Bedirfnisse
von Mitgliedern einzugehen.”

Die Grundrisse von damals entsprechen
haufig nicht mehr in jeder Hinsicht dem
Zeitgeist: Zwar begrifBten Interessenten
haufig, dass alle Zimmer vom Flur abgehen,
beschreibt Uwe Klinger. ,Aber im Sanitarbe-
reich haben wir Herausforderungen, da sind
die Bader klein und schmal zu Gunsten einer
Speisekammer.” Insofern lotet die Genos-
senschaft stets aufs Neue mit den Denkmal-
schitzern aus, welche Verdnderungen im
Innern moglich sind.

Neue Zielgruppen,
neue Anforderungen

In gréleren Stadten kommt Unterneh-
men bei der Vermietung von Objekten, die
nicht mehr den Anspriichen an GréRe und
Zuschnitt von Wohnungen genlgen, der
Druck auf den Wohnungsmarkt entgegen —
das ist in Berlin nicht anders als in Dresden
oder Frankfurt am Main, wo auch der Vono-
via-Konzern Siedlungen aus den 1920er-Jah-
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ren im Bestand hat. ,Damals waren die
Wohnungen fiir bis zu finf Menschen kon-
zipiert, heute ziehen Singles oder Paare ein”,
sagt Vonovia-Konzernstadtplaner Siegfried
Berg. Er leitet die Bereiche Stadtebau und
Grundstiicksmanagement. Wegen der all-
gemein hohen Wohnungsnachfrage sei bei
ihnen eher Aus- als Umbau ein Thema -
man Uberlege beispielsweise regelmaRig
gemeinsam mit den Behorden vor Ort, ob
und wo ein Dachausbau erfolgen oder das
Dach erhoht werden konne. ,Letztlich sind
die Denkmalschutzer ja an der Lebendigkeit
in den Vierteln interessiert”, sagt Siegfried
Berg. Vorstandschef Uwe Klinger in Gera be-
kraftigt das grundsatzliche Wohlwollen bei
solchen Verhandlungen: ,An Leerstand hat
keiner Interesse.”

Die Mietdauer in den historischen Sied-
lungen ist hoch, was auch an der hohen
Wohnqualitdt des Umfeldes liegt: Eines der
Leitbilder war damals das Mitgestalten der
Umgebung, die Bereiche zwischen den Hau-
sern sind in der Regel landschaftsarchitekto-
nisch ansprechend gestaltet. Lernen kénn-
ten die Unternehmen durchaus von den
Ideen und Konzepten der damaligen Zeit,
bekraftigt Vonovia-Sprecherin Nina Henckel.
,Schon der Gedanke des Funktionalen und
des Verzichtes auf Ornamentik hilft bei heu-
tigen Fragestellungen im Wohnungsbau®,
erklart sie mit Blick auf Ansdtze seriellen
Bauens. Und auch, wenn sich stadtplaneri-
sche Leitsatze heute eher in Richtung eines
Miteinanders von Wohnen und Arbeiten be-
wegen, kénne man sich vom Grundansatz
eines durchdachten Gesamtkonzeptes Uber
das Einzelgebiude hinaus durchaus etwas
abschauen. Kristina Pezzei
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Flachmanner

weg!

Nach ALDI und LIDL setzt nun

auch Tengelmann auf das Bauen
von Wohnungen uiber Supermarkten.
Der hauseigene Projektentwickler

Trei Real Estate plant nicht
nur ein Projekt.

o sieht die Zukunft in einer immer
Senger werdenden Stadt aus: Statt ei-

nem Flachmann-Bau, in dem sich ein
Supermarkt breit macht, entstehen nun Fi-
lialen, Gber denen man wohnen kann. Fir
die Bewohner geht es ganz leicht mit dem
Fahrstuhl direkt vor das Regal, fr Berlin be-
deuten sie die Moglichkeit sinnvoll zu ver-
dichten.

Die Trei Real Estate GmbH, eine hundert-
prozentige Tochtergesellschaft der Unter-
nehmensgruppe Tengelmann, beschaftigt
sich seit 2008 mit dem Erwerb, der Entwick-

240 Wohnungen sowie eine 2.600 Quadratmeter
grof3e Einzelhandelsfldche gibt es

bald in der Pappelallee.

Quelle: ]. MAYER.H und Partner, Architekten mbB
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lung und dem Management passgenauer
und nachhaltiger Wohn- und Handelsim-
mobilien. Berlin ist dabei stark im Fokus des
Unternehmens, das ein Bestandsportfolio
von etwa einer Milliarde Euro sowie Pro-
jektentwicklungen von rund 500 Millionen
Euro in der Pipeline hat. Nun beginnen im
Prenzlauer Berg die Arbeiten an knapp 190
Mietwohnungen und etwa 2.700 Quadrat-
metern Gewerbefliche. In der Winsstrafle
entsteht ein Wohn- und Geschaftshaus, in
dessen Erdgeschoss sich beispielsweise ein
EDEKA befinden wird. 68 Millionen Euro
Investitionssumme hat die Trei eingeplant,
Anfang 2021 soll alles fertig sein.

,Die Baugenehmigung unserer Projekt-
entwicklung in der WinsstralRe ist ein wei-
terer Meilenstein in der Umsetzung unserer
Wohnstrategie”, sagt Pepijn Morshuis, CEO

der Trei Real Estate GmbH. Mit dieser betei-

ligt sich die Trei an dem Trend Nachverdich-
tung: ,Gerade bei der Uberbauung von in-
nerstadtischen Einzelhandelsflichen sehen
wir grol3es Potenzial fur die Schaffung neuer
Wohnfldchen.” Wie stark der Glaube daran
ist, zeigt die Tatsache, dass dieses Objekt im
Eigenbestand langfristig gehalten werden
soll.

In Berlin sind aktuell vier Projekte der
Trei mit einer Mischnutzung aus Wohnen
und Einzelhandel in Planung und im Bau.
Neben der Winsstral3e realisiert das Unter-
nehmen in der ebenfalls im Prenzlauer Berg
gelegenen Pappelallee ein Wohnimmobi-
lienprojekt. An beiden Standorten werden
einstdckige Einzelhandelsobjekte abgeris-
sen und Wohn- und Geschéftshauser ge-
baut. Dieses Projekt hat ein Volumen von

In der Winsstraf3e entsteht dieses
Mischobjekt, das beispielhaft

fiir die kommenden Entwicklungen steht.
Quelle: pixellab. GmbH

82 Millionen Euro. Am Ende stehen dort
27400 Quadratmeter, etwa 240 Wohnun-
gen sowie eine 2.600 Quadratmeter gro-
RBe Einzelhandelsfliche neu zur Verfigung.
Daneben entwickelt die Trei in Berlin an
zwei weiteren Innenstadtlagen Wohnimmo-
bilienprojekte. Insgesamt investiert das Un-
ternehmen in der Hauptstadt rund 250 Mil-
lionen Euro in die Realisierung von rund 750
Mietwohnungen und 8.000 Quadratmetern
Einzelhandelsflachen.

Nicht nur Trei widmet sich den Flachman-
nern. Auch ALDI und LIDL setzen auf Ver-
dichtung. Erstere realisieren zuerst 200 Woh-
nungen in Neukdlln und Lichtenberg. Wei-
tere 15 Standorte in der Kombination aus
ALDI und Wohnungsbau befinden sich in
konkreter Planung. ,Unser Bedarf entsteht
vor allem an Standorten mit grol3flachigen
Verkaufsstellen. Und natirlich méchten wir
an moglichst hochfrequentierten Lagen fur
unsere Kunden da sein. Die Kombination
von Markten und angeschlossenem Wohn-
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raum ist deshalb eine konsequente und vor

allem zukunftsorientierte Losung”, so Jorg
Michalek, Geschéftsfuhrer der ALDI Immo-
bilienverwaltung GmbH & Co. KG. Mietpreis
fur diese Wohnungen: 6,50 Euro. LIDL ver-
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folgt ebenfalls diese Strategie: Auf den Filia-
len in der Prenzlauer Allee oder in der Born-
holmer Strale wurden bereits Wohnungen
auf den Markten errichtet.

Ivette Wagner
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+Wie soll die Therapie stimmen,
wenn die Diagnose falsch ist?”

Jacopo Mingazzini, CEO der ACCENTRO Real Estate AG, Uiiber Marktpreise,
Enteignung, die Kommunikation aus der Branche heraus, Angst vor Kritik,
Unzuverladssigkeit und tiberbehiitete Mieter.

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Projektent-
wickler haben gerade in Berlin einen sehr
schlechten Ruf, sie gelten als gierig nach
Rendite, irgendwie als natiirlicher Feind
aller Mieter. Wie konnte es dazu kommen?

Jacopo Mingazzini (JM): In den letzten sie-
ben Jahren sind 300.000 Menschen netto
zusatzlich nach Berlin gezogen. Der Neubau
halt nicht Schritt, und die Mieten steigen.
Man kann Projektentwicklern nicht ernst-
haft vorwerfen, dass sie einen Marktpreis
durchsetzen. Allerdings kdnnte man von
der Politik schon erwarten, dass ein durch-
schnittlicher B-Plan nicht acht Jahre dauert.
Leider hat es die Politik geschafft, von eige-
nen Versdaumnissen abzulenken, indem sie
mit dem Finger auf die Investoren und den
Markt zeigt.

IA: Dazu bricht die Regulierungswut mitt-
lerweile alle vorhersehbaren Szenarien.
Die Mietpreisbremse ist ein zahnloser
Tiger, mittlerweile spricht man tiber Ent-
eignungen. Wohin soll das alles fiihren?

JM: Ich glaube nicht, dass Enteignungen
verfassungsrechtlich méglich sind. Die
Wohnungen, die nach dem Willen der Re-
ferendumsinitiatoren enteignet werden sol-
len, existieren ja bereits und sind vermietet.
Die durchschnittliche Miete der Deutschen
Wohnen betrdgt in Berlin 6,55 Euro pro
Quadratmeter. Was soll durch die Enteig-
nung ,besser” werden? Gefahrlich ist, dass
sich Regierungsmitglieder und wichtige
Exponenten der Berliner Koalition hinter
diesen Unsinn stellen und solche Initiati-
ven unterstltzen. Ich denke, das hat be-
reits heute erhebliche Auswirkungen auf
langfristig denkende Investoren, die Berlin
lieber meiden. Allerdings mussen wir uns
als Branche auch selbst Uberprifen. Nach
meinem Geschmack kommen wir in der 6f-
fentlichen Debatte zu wenig vor und wenn,
dann als Verursacher der Misere. Angesichts
des Umfanges der Diskussion und der Di-
mension der Gefahr sollten wir hier einige
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Jacopo Mingazzini,
CEO der ACCENTRO Real Estate AG
Quelle: ACCENTRO

Gange hochschalten. Leider sind nicht viele
Marktteilnehmer bereit sich zu duBern, weil
sie Angst haben bei kiinftigen Projekten be-
nachteiligt zu werden. Das ist nicht von der
Hand zu weisen: Ein Berliner Baustadtrat hat
beispielsweise 6ffentlich erklart, sich Archi-
tekten zu merken, die fur spekulative Ent-
wickler tatig sind.

IA: Mehr Bauen wird gefordert, anderer-
seits aber verdammt. Trotz der Wohnungs-
knappheit dauern Genehmigungen immer
noch sehr lange, keiner weil}, ob das, was
heute beschlossen wird, morgen noch
Gultigkeit hat. Wie sehr fehlt Ihnen als Pro-
jektentwickler Verlasslichkeit?

JM: Es gibt in Berlin Falle, beispielswei-
se den Checkpoint Charlie, wo Planungen
nach jahrelangen Debatten und trotz un-
terzeichneter Vereinbarungen, unter dem
Eindruck offentlicher Debatten, Giber Nacht
gekippt werden. Im genannten Beispiel hat
der Investor dies aus der Zeitung erfahren.
Die Zeit, die ein Bebauungsplanverfahren in
Berlin im Schnitt dauert, habe ich genannt.
Unzuverldssigkeit und lange Entwicklungs-
zeitrdume sind keine guten Rahmenbe-
dingungen fir Investoren. Daher sind die
Baugenehmigungszahlen in Berlin schon
das zweite Jahr in Folge gesunken, wahrend

diese im Umland explodieren. Ein Wahnsinn
in dieser Marktsituation.

IA: Kénnen Sie den Frust der Mieter ver-
stehen?

JM: Mieter sind in Deutschland sehr umfas-
send geschiitzt - man denke an Mietpreis-
bremse, Kappungsgrenzen bei Mieterho-
hungen, Mietervorkaufsrechte und zehn-
jahrige Kundigungssperrfristen. Die einzige
Ausnahme, die es gab, waren die Moderni-
sierungsmieterh6hungen, die vor der 2019
in Kraft getretenen Gesetzesanderung tat-
sachlich verdrangenden Charakter haben
konnten. Daher sind Bestandsmieter nicht
gefrustet, sondern Uberbehitet. Gefrustet
sind nur die Wohnungssuchenden. Das ist
die Kehrseite der Medaille. Die Uberregulie-
rung fihrt dazu, dass Anpassungsprozesse
nicht schnell genug vonstattengehen. War-
um sollte ein Single, der in einer funf Euro
pro Quadratmeter teuren 120 Quadratmeter
groBen Wohnung wohnt in eine genauso
teure 40 Quadratmeter grofle Wohnung
ziehen? Hinzu kommt, dass sich im Mieter-
auswahlprozess des Vermieters tendenziell
ohnehin der Solventeste durchsetzt. Der
nimmt jetzt eben - bei gegebenem Bud-
get — die groflere Wohnung. Wenn ich zwei
Wohnungen habe und ein Dritter kommt
hinzu, muss ich fur den eine Wohnung bau-
en. Es nutzt nichts, dem Vermieter der bei-
den anderen Wohnungen Vorschriften zur
Miethéhe zu machen. Aber das ist genau
das Problem: Wie soll die Therapie stimmen,
wenn die Diagnose falsch ist?

IA: Der Berliner Markt ist Ihr Heimatmarkt.
2018 legten Sie den Fokus auf Zielregionen
wie Leipzig, Rhein-Ruhr, Rhein-Main und
den GrofRraum Hamburg. Wenden Sie sich
von der Hauptstadt ab?

JM: Wir waren zwischen 2006 und 2017 fast
ausschliefflich in Berlin tétig. Damit lagen
wir gliicklicherweise in der Retrospektive
richtig. Mittlerweile ist das Preisniveau so,

dass sich andere Regionen nicht mehr hin-
ter Berlin verstecken mussen. Berlin bleibt
aber weiterhin der liquideste und grofite
deutsche Eigentumswohnungs- und unser
Heimatmarkt. Wir glauben fest an eine wei-
tere positive Entwicklung Berlins — trotz der
politischen Situation.

IA: Was muss aus lhrer Sicht passieren, um
die oben genannten Probleme zu I6sen?
Und vor allem: Wie viel Zeit darf man sich
damit lassen?

JM: Im Moment wird das Problem nicht klei-
ner, sondern taglich grélRer. Die sinkenden
Baugenehmigungszahlen habe ich erwdhnt.
Ich glaube nicht, dass es derzeit ein gro-
Res Interesse gibt, die Probleme zu |6sen,
da in Berlin gerade diejenigen Parteien in
Umfragen zulegen, die die Regulierung am
weitesten treiben wollen. Wir sehen einen
regelrechten Uberbietungswettbewerb bei
der Ausgestaltung von Abwendungsver-
einbarungen und bei der Ausweisung von
Milieuschutzgebieten in grin und links re-
gierten Bezirken.

IA: ,Der soziale Wohnungsbau ist ein bi-
rokratischer Moloch”, sagen Sie in einem
Zeitungsinterview. Fir Sie also Gberhaupt
keine Alternative gegen die Probleme?

JM: Der offentlich geférderte Wohnungsbau
ist ineffizient und teuer. Insbesondere das
Thema Fehlbelegung lasst sich kaum sinn-
voll 16sen, und die Verwaltung und Kontrol-
le ist aufwandig. Die Expertenkommission
der Bundesregierung hat dies im Herbst
2018 nochmals deutlich hervorgehoben
und dafur Kritik und Spott aus Politikerkrei-
sen geerntet. Ministerin Barley nannte die
Vorschldge gar ,unverantwortlich”. Wohl-
gemerkt: Rund 40 der besten deutschen
Experten machen begriindete Vorschlage,
und die Politik macht mit ihrer untaug-
lichen Agenda weiter, als ob nichts passiert
sei. Unter Fachleuten ist wenig umstritten,
dass man die Subjektforderung zulasten der
Objektférderung starken sollte. Nur diese ist
flexibel, zielgenau und mit verhaltnismallig
geringem Aufwand zu betreiben.

IA: lhr Hauptgebiet sind Wohnungen, Ge-
werbeflachen sind sehr rar. Ist diese Kon-
kurrenz irgendwie zu entscharfen?

JM: Beides muss gleichzeitig gedacht und
entwickelt werden. Der gewerbliche Leer-
stand liegt in Berlin mittlerweile unter zwei
Prozent. Wer groRere Flachen braucht, tut
sich derzeit sehr schwer, und die Preise stei-

gen stark. Das ist eine
echte Gefahr fur die
sehr gute wirtschaft-
liche Entwicklung
der letzten Jah-
re. Flache ist in
Berlin kein Pro-
blem, die Ver-
dichtung ist im
nationalen und inter-
nationalen MaRstab
eher gering. Es fehlt
ein Plan.

IA: 2017 griindeten Sie
einen Verein zur Férderung
von Wohneigentum in Berlin.

Ist das bei den stetig steigenden
Preisen Uberhaupt noch ein realisti-
sches Ziel? Immerhin haben in den letzten
zehn Jahren die Verkaufspreise um 134,63
Prozent angezogen, besagt lhr Wohnei-
gentumsreport.

JM: Die Leistbarkeit von Wohneigentum ist
wegen der niedrigen Zinsen derzeit sehr
hoch. Wir lassen das jahrlich vom Institut
der deutschen Wirtschaft aus Kéln in allen
Landkreisen untersuchen. Es gibt keinen
einzigen Landkreis in Deutschland, in dem
es von den laufenden Kosten her nicht
billiger ware, eine gebrauchte Wohnung
zu kaufen, als diese zu mieten. Selbst un-
ter der Annahme einer Tilgung innerhalb
von 30 Jahren. Selbst in den Metropolregi-
onen. Die einzige Hirde ist das notwendi-
ge Eigenkapital zu Beginn. Und da macht
es die Politik den Kaufinteressenten nicht
leicht: Wesentliche Teile der Nebenkosten,
die Grunderwerbsteuer und die Notar- und
Grundbuchkosten sind politisch gesetzt. Die
Grunderwerbsteuer ist in vielen Lindern
gestiegen. Uber 80 Prozent der Menschen
winschen sich Wohneigentum. Nur 45 Pro-
zent der Haushalte wohnen darin. Uber die-
se Lucke sollte die Politik nachdenken. Viele
der diskutierten Probleme im Mietbereich
wirden gleichzeitig entscharft werden.

IA: Haben Sie konkrete Empfehlungen?

JM: Zuerst die Streichung der Grunderwerb-
steuer beim ersten Erwerb selbst genutzten
Wohneigentums und ein Birgschaftspro-
gramm der Forderbanken als Eigenkapi-
tal-Ersatz. Beides ist zielgenau und glinstig
zu organisieren.

IA: Wohnformen dndern sich im Laufe der
Jahre. Momentan ist Microliving in aller
Munde. Glauben Sie, dass solche ,neuen”

Unterklassen den Markt entspannen und
sich langfristig halten?

JM: In einem angespannten Markt riicken
die Leute zusammen und reduzieren ihre
Anspriiche. Wichtig ist, dass die Wohnun-
gen so konzipiert sind, dass sie auch noch
in einem entspannteren Markt Abnehmer
finden. Ich habe als Student ein halbes Jahr
auf 20 Quadratmetern gewohnt und war
heilfroh als ich wieder ausgezogen bin.

IA: Sie selbst gehen mit ACCENTRO nun
in den Wohnungsneubau. Was sind dabei
lhre Ziele?

JM: Die Marktenge in den Metropolen haben
wir diskutiert. Der Neubau wird die ndchs-
ten zehn Jahre sehr wichtig sein. Dem The-
ma mochten wir uns kooperativ ndhern. In
eine solche Partnerschaft bringen wir unse-
re Eigenkapitalstarke und Vertriebskraft ein.
Im Idealfall hat der Partner ein interessantes
Projekt und eine gute Leistungsbilanz. Das
Personliche muss natirlich zwischen den
Teams stimmen. Wir mdgen Projektent-
wickler mit einer ausgepragten technischen
DNA. Dann versuchen wir, die Interessen der
Partner zu optimieren. Wichtig ist, dass die-
ser die Verantwortung fur das Bauen tragt,
wir Ubernehmen sie im Vertrieb und helfen
bei der Finanzierung. Derzeit haben wir ein
Projekt komplett abgeschlossen, zwei in
der Vermarktung, vier weitere in der Vorbe-
reitung. Es lauft sehr gut und wir mochten
mittelfristig in diesem Segment eine dhnli-
che Zahl an Wohnungen umsetzen wie in
unserem Kernbereich, dem Bestand.
Interview: Ivette Wagner
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1| Die Villa T.ummele_y Mi’lb die-Oran
am Ufer des Tiefeﬁ Sees in Potsd _
Quelle: WES Welthdus Living GbkE Cd K&

(g Tl o

Exklusives Doppelpack in Potsdam

Am Tiefen See in Potsdam revitalisiert die SANUS AG die denkmalgeschiitzte
Villa Tummeley und ergénzt sie um den Neubau einer Orangerie. Bei der Anlage
des historischen Anwesens hatte sogar ein Konig seine Finger im Spiel.

iegfried Nehls steht auf dem Turm
Sder historischen Villa Tummeley und
lasst den Blick Uber den Tiefen See
zum Park Babelsberg schweifen. ,Das sind
die Momente, in denen der Beruf, den ich
gewahlt habe, einfach Freude macht”, froh-

lockt der Firmengrinder und Vorstand der
Berliner SANUS AG. Diese ist Eigentimerin
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des denkmalgeschitzten Gebaudes in Pots-
dam und des dazugehdrigen 11.000 Qua-
dratmeter groRen Ufergrundstiickes am Tie-
fen See. Sie revitalisiert die Villa Tummeley
und setzt mit der Orangerie einen Neubau
auf das Grundstick. Insgesamt zéhlt die
Liegenschaft 40 Wohneinheiten mit etwa
5.500 Quadratmetern Gesamtflache. Durch

eine anspruchsvolle Quartiersentwicklung
mochte das Unternehmen alt und neu har-
monisch miteinander verbinden.

,Ich bin der Meinung, dass das eine der
besten Lagen in ganz Potsdam ist, vielleicht
sogar die beste, auf jeden Fall die beste, die
noch zu haben ist”, gibt Siegfried Nehls zu
Protokoll. Tatsdchlich punktet das Grund-

sttck nicht nur mit der Uferlage: Inmitten
der denkmalgeschiitzten Berliner Vorstadt
gelegen, sind Kulturangebote, Parks und
Dinge des taglichen Bedarfs fulllaufig er-
reichbar, die Berliner Stral3e fiihrt vom Haus
Uber die Glienicker Bricke auf direktem
Weg in die Bundeshauptstadt.

Marchenschloss
im Tudorstil

Die Perle des Ensembles ist zweifellos die
Villa: Der Kaufmann und Industrielle Eduard
Tummeley lie3 sie 1848 bis 1849 nach Pla-
nen des spateren Hofbaumeisters Moritz
Gottgetreu errichten. Im Tudorstil ausge-
fuhrt, bildet das Gebdude eine Sichtachse
mit dem Kleinen Schloss im Babelsberger
Park, das am gegeniberliegenden Ufer
steht. Darauf legte der Planer des Babels-
berger Parks - Peter Joseph Lenné - grof3en
Wert. Damit das Ensemble zu Peter Joseph
Lennés Konzept passte, soll kein Geringerer
als Konig Friedrich Wilhelm IV. von PreuRen
den Bau Uberwacht haben.

Bis 1945 diente die Villa als Wohnhaus fur
Personen der Oberschicht, wie den Kom-
ponisten Walter von Simon. Ein Baron von
Eckardstein lie§ sie 1885 im Stil der Neo-
renaissance umgestalten. Zu DDR-Zeiten
zog die VEB Energieversorgung Potsdam in
das Gebdude. Damals wurde der nordliche
Bereich des Gelandes stark verdndert: Tei-
le des historischen Gartnerhauses mussten
Wirtschaftsbaracken weichen. Nach der
Wende folgten Jahre des Leerstandes und
haufige Eigentiimerwechsel: Unter anderem
besallen E.ON edis, Volkswagen und der
Privatinvestor Daniel Jung die Liegenschaft.
Die auf Denkmalimmobilien spezialisierte
SANUS AG kaufte das Anwesen 2016.

Selbst im unsanierten Zustand zeugen
Stuck und allerlei Ornamente innen wie
auBen von der einstigen Pracht der Villa
Tummeley. Laut Siegfried Nehls sei die Sa-
nierung aufwendig, aber nicht aussichtslos.
Die SANUS AG arbeitet eng mit der Denk-
malschutzbehorde zusammen und will so
viel Originalsubstanz wie moglich erhalten.
Gebaut werden in der Villa sechs Wohnun-
gen mit einer Wohnflache von 110 bis 277,50
Quadratmetern. Hochwertige Parkett- und
Fliesenboden gehdren zur Grundausstat-
tung. Jede Wohnung verfligt Gber mindes-
tens einen Austritt: im Gartengeschoss in

Die Orangerie fiigt sich durch eine reich
gegliederte Fassade harmonisch in die Villen-
architektur der Berliner Vorstadt ein.

Quelle: WFS Welthaus Living GmbH & Co. KG

Siegfried Nehls, Vorstand der SANUS AG
Quelle: SANUS AG

Form von Sondernutzungsflichen, in den
oberen Stockwerken in Form von Terrassen
oder Balkonen.

Der Lage und Exklusivitat des Gebaudes
angemessen, sind die Wohnungen in der
oberen Preisklasse verortet. Nichtsdesto-
trotz sind alle Wohnungen bereits verkauft.
Auf dem Geldnde steht mit dem um 1889
von Ferdinand Schonhals entworfenen
neogotischen Offiziershaus noch ein zwei-
tes historisches Gebdude. Laut Siegfried
Nehls wird dessen Zukunft derzeit mit der
Stadt diskutiert. Es geht um die Frage, ob
dort Gewerberdume oder Wohnungen ent-
stehen sollen.

Neubau mit hochsten
Anspriichen

Wo im 19. Jahrhundert das Gartnerhaus
mit Gesindewohnungen, Stdllen und ei-
nem Wirtschaftshof stand, errichtet das
Unternehmen einen dreigeschossigen Neu-
bau mit zurlickgesetztem Staffelgeschoss.
Durch eine starke Fassadengliederung fligt
sich das Gebdude harmonisch in die Vil-
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lenarchitektur der Berliner Vorstadt ein.
Modernste Anspriiche an Wohnqualitdt,
Energieeffizienz und Sicherheit stehen im
Mittelpunkt.

Die Orangerie hat 26 Wohneinheiten mit
Wohnfldchen von 48 bis 256 Quadratme-
tern, die Uber drei Hauseingdnge erreichbar
sind. Im Gebdude finden auBerdem eine
Tiefgarage mit 39 Stellpldtzen und eine
etwa 32 Quadratmeter grole Gewerbefld-
che Platz. Alle Wohnungen nennen Aus-
tritte mit teils grofartigen Aussichten ihr
eigen. Die SANUS AG legt ein Augenmerk
auf Sicherheit. Die Einfahrt zum Grund-
stlck riegelt ein Tor ab, das ein Concierge
mithilfe einer Video-Gegensprechanlage
Uberwacht. Fenster und Terrassentlren im
Erdgeschoss bestehen aus einbruchhem-
mender VSG-Verglasung und sind mit Alu-
minium-Rollldden versehen.

Gartendenkmal
mit Seezugang

Ein weiteres Prunkstiick wird das denk-
malgeschitzte AulSengeldnde, zu welchem
beide Gebdude Zugang haben. Urspriinglich
umgab die Villa Tummeley ein Garten nach
dem Vorbild englischer Parks. Angelegt hat-
te ihn Gustav Adolph Fintelmann, seinerzeit
Hofgartner auf der Pfaueninsel. Der Garten
soll auf Grundlage historischer Pldne und
Grabungen wiederhergestellt werden. Ein
wesentliches Verkaufsargument stellt na-
turlich die Wasserlage dar.

Dank dieser und des Charismas der An-
lage sind alle Wohnungen in der Villa Tum-
meley verkauft, ein Grofteil der Wohnun-
gen in der Orangerie verkauft oder reser-
viert. Dass die Zukunft des Offiziershauses
noch offen ist, hat auch etwas Gutes: Sieg-
fried Nehls kann sich weiterhin seinem Her-
zensprojekt widmen. Tobias Hecklau
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Vertagte Grundsatzentscheidung?

SIGNA will am Ku’'damm hoch hinaus, doch die Pline des Karstadt-Eigners
fiir ein Hochhaus-Cluster stiefden beim Baukollegium vorerst auf Ablehnung.
Nun will der Konzern fiir die notige politische Willensbildung sorgen.

enn es nach Karstadt-Eigenti-
mer René Benko ginge, kdnn-
ten am Kurflrstendamm bald

Frankfurter ~ Verhaltnisse  herrschen.
Anfang Dezember hatte sein Unter-
nehmen, die SIGNA Real Estate, dem
Baukollegium Berlin diverse Entwdrfe
fur ein neues Stadtquartier unter dem
Arbeitstitel Ku'damm 231 vorgestellt.
Das von SIGNA bevorzugte Modell sah
dabei drei Hochhausttrme von 100, 120
und 150 Metern Hohe vor. Die drei Wol-
kenkratzer wirden auf dem Grundsttick
des bestehenden Karstadt-Hauses und
angrenzender Gebdude entstehen und
gemischte Funktionen wie Biro, Hotel,
Handel, Gesundheit, Fitness, Kultur und
Wohnen umfassen. Insgesamt konn-
te das Bauvorhaben eines der grofiten
Nachverdichtungsprojekte Berlins wer-
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den. Allein: Das Gremium um Senatsbau-
direktorin Regula Lischer antwortete mit
einem klaren Nein. So richtig verwunderlich
ist das nicht, war SIGNAs VorstoR doch, ge-
linde gesagt, recht kithn - oder einfach sei-
ner Zeit voraus.

Mischentwicklung
statt Mall

Aber der Reihe nach. Plane fiir eine neue
Bebauung des Areals gibt es schon seit Lan-
gerem. Urspriinglich sollte hier eine Shop-
pingmall den 85.000 Quadratmeter groen
Bestand ersetzen. Einen Bauvorbescheid
gab es auch schon. Demzufolge wire eine
Bruttogeschossflache von 118.000 Quadrat-
metern zuldssig gewesen. Blofl wurde
auf Seiten des Immobilien- und Handels-
unternehmens bald die Sinnhaftigkeit einer

weiteren Mall in Berlin angezweifelt.
Keines der 69 bestehenden Einkaufs-
zentren in der Metropole ist zurzeit
vollvermietet. Ein Bild, das bezeichnend
fur den zunehmend vom Online-Ver-
kauf bedrohten Einzelhandel ist. Im
Spannungsfeld zwischen beiden Ver-
kaufskonzepten durfte das physische
Shopping-Erlebnis zukinftig wohl den
Showrooms a la Apple gehéren, wo Pro-
dukte nicht nur visuell-auditiv, sondern
auch haptisch erlebt werden konnen.
Der Kauf muss dabei nicht vor Ort statt-
finden, sondern kann auch spater per
App getatigt werden. Mit Ausstellungs-
raumen dieser Art |asst sich jedoch kei-
ne knapp 120.000 Quadratmeter grofRe
Mall fallen.

Folgerichtig wandte sich SIGNA wie-
der von der Shoppingmall ab - und

ALLE

dafur GroRerem zu: lhr
praferierter Entwurf
mit drei Tdrmen sieht
nun zwar nur noch
50.000 Quadratmeter
Einzelhandel, dafur aber
insgesamt eine Bruttoge-
schossfliche von 180.000
Quadratmetern vor. Wer nicht
wagt, der nicht gewinnt, konnte

man meinen. Zweifellos ware einerseits die
Wertschopfung in dieser Lage bei zusatzli-
chen 62.000 Quadratmetern ungleich ho-
her und die Investition aufgrund der Misch-
nutzung bei gleichzeitiger Reduzierung der
riskanten Retailflache sicherer. Andererseits
ist es vermutlich nur eine Frage der Zeit,
bis die wachsende Hauptstadt ohnehin ge-
zwungen sein wird, starker in die Vertikale
nachzuverdichten.

Hochhduser ja -
aber nicht am Ku’'damm

Eine klare Entscheidung fur eine kithne
Nachverdichtung nach oben wurde durch
das Nein des Baukollegiums jedenfalls erst
einmal vertagt. Wie Senatsbaudirekto-
rin Regula Luscher betonte, habe sie zwar
nichts gegen Hochhduser. Das Baukolle-
gium hatte aber grofle Bedenken, ausge-
rechnet an jenem relativ intakten Block
direkt am Kurfiirstendamm mit solchen zu

VORSCHLAGE

beginnen. Ein Mitglied
des Kollegiums war da
jedoch vollig anderer

Meinung: Kees Chris-

tiaanse zeichnet mit
seiner Firma KCAP, die
unter anderem auch den

Masterplan fur die HafenCity
in Hamburg lieferte, fur die

stadtebauliche Studie verantwort-
lich und hatte daher wahrend der Sitzung
sein Amt ruhen lassen. Sichtlich enttauscht
sagte der Professor fiur Architektur und
Stadtebau nach der Entscheidung, er hatte
sich gewiinscht, mit dem Gremium zusam-
men und im Dialog die Plane weiterzuent-
wickeln, woraufhin Regula Lischer jedoch
darauf verwies, dass dies nicht Aufgabe des
Kollegiums sei.

Insgesamt hatte SIGNA finf Varian-
ten mit Bruttogeschossflachen zwischen
120.000 und 180.000 Quadratmetern fur
eine mogliche Bebauung vorgestellt, zwei
davon mit jeweils drei Tirmen, drei mit je-
weils zweien. Es wurde allerdings deutlich,
dass das Unternehmen den ,grof3en” Drei-
Turm-Entwurf mit den erwahnten Hohen
von 100, 120 und 150 Metern favorisierte.
Ein 22 Meter hohes Sockelgebdude hatte
die drei Turme miteinander verbinden und
das Projekt mit der quasi auf Augenhche
befindlichen ublichen Berliner Bebauung
versohnen sollen. Auch die Karstadt-Filiale
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hatte hier mit ihren Mitarbeitern ein neues
Zuhause gefunden, ware aber von bislang
rund 28.000 auf 20.000 Quadratmeter re-
duziert worden. Am Ende spielte es keine
Rolle. Alle funf Entwirfe wurden abge-
lehnt. Da halfen auch schéne Aussichten
wie hiangende Garten, die Wiederbelebung
des Los-Angeles-Platzes mittels Durchque-
rungen durch den Komplex, 6ffentliche Ter-
rassen oder freie Zugdnge zu den oberen
Stockwerken nichts.

Licht am Ende des
Tunnels

Noch gibt sich SIGNA nicht geschlagen.
Laut Baukollegium miusse fur eine Hoch-
hausentwicklung die City West als Ganzes
betrachtet werden. Ferner brauche es eine
politische Willensbildung. Bei einem Investi-
tionsvolumen von 900 Millionen Euro durfte
SIGNA gewiss einiges daransetzen, dass sich
ein politischer Wille in ihrem Sinne bildet
und die frankfurteske Vision vom Ku'damm
schlussendlich genehmigt wird. Indes wird
fur alle, die in Berlin hoch hinauswollen,
so langsam ein Licht am Ende des Tunnels
sichtbar: Ende 2019 soll endlich der Hoch-
hausentwicklungsplan fur die Hauptstadt
vorliegen. Vielleicht passen sie dann ja im
Grof3en und Ganzen ins Bild, die drei Hoch-
haustirme am Kurfurstendamm.

Jan Zimmermann
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Siemens plant die Stadt
der Zukunft

Das Unternehmen investiert 600 Millionen Euro in einen Innovationscampus in
Spandau. Eine grofde Chance fiir Berlin und ein Projekt mit Konfliktpotential.

er 31. Oktober 2018 kdnnte in die Ge-
Dschichte Berlins eingehen. An diesem

Tag unterzeichneten der Regieren-
de Burgermeister Michael Miller und Sie-
mens-Vorstandsmitglied Cedrik Neike ein
Memorandum of Understanding, demzu-
folge der Konzern einen Innovations- oder
Zukunftscampus mit  Forschungslabors,
Biros, Produktionsanlagen und Wohnun-
gen in Berlin-Siemensstadt errichtet. Damit
kehrt das Unternehmen zu seinen Wurzeln
zurlick. Siemens wurde 1847 in Berlin ge-
griindet, die Keimzelle des gleichnamigen
Stadtteiles war ein 1899 erdffnetes Kabel-
werk des Konzerns.

Siemens selbst steckt in den ndchsten
Jahren 600 Millionen Euro in das Projekt, das
gemeinsam mit Partnern realisiert werden
soll. Laut Wirtschaftssenatorin Ramona Pop
gebe es bereits erste Investoren. Ohne kon-
krete Namen zu nennen, sprach sie von gro-
Ren und mittelstandischen Unternehmen
sowie Startups.

Drei riesige
Areale

Das zu bebauende Geldnde ist dreige-
teilt. Zwei je 15 Hektar groRe Teilstlicke im
Norden und Stden sind fiir Produktions-
statten vorgesehen. Auf dem dazwischen-
liegenden 35 Hektar grofRen Areal entsteht
bis 2030 mit Siemensstadt 2.0 eine Mo-
dellstadt der Zukunft, bei der Forschung,
Produktion und Wohnen eng miteinander
verbunden sind. Erforscht werden die Be-
reiche Energietechnik, smarte Infrastruktur
und Mobilitdt der Zukunft. Das Projekt soll
zeigen, wie der technologische Wandel im
Beruf mit den kiinftigen Anspriichen im Pri-
vatleben vereint werden kann. Geplant sind
310.000 Quadratmeter fir Biiro und Gewer-
be, 70.000 Quadratmeter fiir Forschung, Ent-
wicklung und Ausbildung, 50.000 Quadrat-
meter fUr Hotels, 200.000 Quadratmeter
fur Wohnen und 30.000 Quadratmeter fur
die Bereitstellung der sozialen Infrastruktur.
30 Prozent des Wohnraums ist flr Sozial-
wohnungen vorgesehen. Laut Unterneh-
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Spandaus Bezirksbiirgermeister
Helmut Kleebank
Quelle: BA Spandau

menssprecher Yashar Azad kénnten sogar
70.000 Quadratmeter (35 Prozent) daflr
bereitgestellt werden. Der stidtebauliche
Wettbewerb startet im Frihjahr, der Ge-
winnerentwurf soll noch in diesem Jahr
verdffentlicht werden. Ab 2020 wird gebaut,
in funf bis sieben Jahren sollen die ersten
Wohnungen in Siemensstadt 2.0 bezugsfer-
tig sein — so der Plan.

Die Bebauung erfolgt unter Einbezie-
hung der historischen Hallen, die teilweise
unter Denkmalschutz stehen. Daflr hat die
Stadt dem Unternehmen Entgegenkommen
angekiindigt. Die Gebiude dirfen den neu-
en Anspriichen entsprechend verandert
werden, solange pragende Eigenschaften
erhalten bleiben. ,Der Anspruch ist, mog-
lichst schnell zu entscheiden, um in den
ndchsten Jahren einen bliihenden Stadtteil
zu haben”, sagte Michael Mdiller, Regieren-
der Burgermeister von Berlin

Auf dem sudlichen Teilstiick des Sie-
mens-Areals geht es schon in diesem Jahr
los: Im Marz startete am bestehenden
Dynamowerk der Industrie- und Wissen-
schafts-Campus Berlin (IWCB). Daftir koope-
riert Siemens mit der Technischen Universi-
tat Berlin, der Fraunhofer-Gesellschaft und
der Bundesanstalt fur Materialforschung. In
Zukunft erarbeiten und erproben dort etwa
100 Mitarbeiter innovative Fertigungsme-
thoden. Es entstehen drei neue Professuren

in digitalen Forschungsbereichen, ein neues
Gebaude wird errichtet. Siemens investiert
70 Millionen Euro.

Aufschwung des
Nordwestens

Fur Bezirksbirgermeister Helmut Klee-
bank ist das Projekt vor allem mit der Aus-
sicht verbunden, dass sich Spandau zu
einem Wissenschaftsstandort entwickelt.
,Da haben wir Nachholbedarf. Die in Rede
stehende Flache ist ja zurzeit in weiten Tei-
len nur unzureichend genutzt, aber infra-
strukturell bereits heute angeschlossen. Da
ist es gut, dass dieses Potenzial nicht weiter
brach liegt, sondern jetzt erschlossen wer-
den soll.” AuRerdem erwartet Helmut Klee-
bank ,eine Trendwende hin zur vermehrten
Entstehung von zukunftsfahigen Arbeits-
platzen.  Wirtschaftssenatorin ~ Ramona
Pop geht weiter. Sie erhofft sich einen Auf-
schwung des Nordwestens der Stadt nach
Stilllegung des Flughafens Tegel.

Laut Schatzungen des RBB flieBen rund
1,8 Milliarden Euro Investitionen der 6ffent-
lichen Hand in infrastrukturelle Projekte. Der
genaue Betrag sei laut Ramona Pop jedoch
noch nicht absehbar. Der Senat sagte Sie-
mens zu, dass der Flughafen BER bei seiner
Inbetriebnahme von Siemensstadt aus in
40 Minuten, der Hauptbahnhof in 20 Minu-
ten erreichbar ist. Fest steht die Reaktivie-
rung der Siemens-Bahn, der S-Bahn-Trasse
zwischen Gartenfeld und Jungfernheide, bis
Dezember 2029. Im Anschluss konnten die
Gleise westlich bis zur Wasserstadt Spandau
verlangert werden, auch eine Erweiterung
nach Tegel ist im Gesprach. Der Stral3en-
bau werde laut Ramona Pop von Siemens
und Berlin gemeinsam vorangetrieben. Ber-
lin sagte zu, offentliche Verkehrsangebote
bereitzustellen, die an die Bedurfnisse und
den Stand der Entwicklung des Innova-
tions-Campus angepasst sind. AuBerdem
wird das Radwegenetz ausgebaut. Eine ver-
besserte Anbindung ist fir den Nordwesten
Berlins dringend notwendig, denn dank der
neuen Quartiere Waterkant, Insel Garten-

feld, Paulsternstralte und Schumacherquar-
tier gewinnt Spandau bis 2030 rund 40.000
Einwohner hinzu.

Milieuschutz auch hier
ein Thema

Die bessere Verkehrsanbindung und at-
traktive, gut bezahlte Arbeitspldtze haben un-
weigerlich steigende Mieten zur Folge - auch
im Bestand. Wie realistisch dieses Szenario
ist, zeigt sich daran, dass das Bezirksamt
derzeit prifen lasst, wo Milieuschutzgebiete
Sinn ergeben. Spandau ist einer von nur drei
Bezirken ohne Milieuschutz.

Laut Zsolt Sluitner, Chef von Siemens
Real Estate, sei es derzeit nicht die strate-
gische Absicht des Unternehmens, als Ver-
mieter aufzutreten. Fur den Wohnraum der
Siemensstadt hat Helmut Kleebank schon
Ideen: ,Der neu zu schaffende Wohnungs-
bestand sollte Gberwiegend in die Hand der
stadtischen Wohnungsunternehmen kom-
men. Dies ist die beste Garantie gegen Mie-
tenwucher und Verdrangung. Aber auch alle
anderen Instrumente des Miet-, Boden- und
Baurechtes kommen in Frage, um gegen
die befurchtete Verdrangung einer ange-
stammten Mieterschaft vorzugehen.” Auf

die Frage, ob der Zeitplan vor dem Hinter-
grund von Hirden wie Birgerbeteiligung,
Denkmalschutz, tberlasteten Amtern und
Bauvorschriften eingehalten werden kann,
antwortet der Senat zurlickhaltend. Spre-
cherin Claudia Stinder sagte auf Nachfrage:
,Der bisher kommunizierte Zeitplan ist ein
erster Entwurf und beriicksichtigt derzeit
nur reine Verfahrenszeiten. Er enthilt keine
Pufferzeiten flr partizipative Mitwirkungen,
vertiefende Untersuchungen und fur den
moglicherweise erhohten Abstimmungsbe-
darf im Abgeordnetenhaus vor Beschluss-
fassung der zur Baurechtschaffung not-
wendigen Bebauungsplane.” Den weiteren
Verlauf illustriert Claudia Stinder wie folgt:
,Es wird also in den nachsten gemeinsamen
Arbeitstreffen darum gehen, den bisherigen
Entwurf des Zeitplanes so weiterzuentwi-
ckeln, dass er eine seritse Arbeitsgrundlage
bietet.”

Streit um
Zustandigkeit

Helmut Kleebank gibt sich optimistisch:
JWenn der stddtebauliche Wettbewerb in
diesem Jahr erfolgreich abgeschlossen wer-
den kann, dann wird umgehend weiter am
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Bebauungsplan gearbeitet. Die Bahn hat
beispielsweise angekiindigt, mit der Sie-
mens-Bahn vor 2030 fertig sein zu wollen.
Das alles stimmt mich optimistisch, dass der
Zeitplan zwar ambitioniert, aber realistisch
ist.” Allerdings hat Helmut Kleebank voraus-
sichtlich keinen Einfluss mehr auf den Be-
bauungsplan. Denn im Januar brachte Katrin
Lompscher, Senatorin fir Stadtentwicklung
und Wohnen, eine Vorlage zur Feststellung
der auBergewdhnlichen stadtpolitischen
Bedeutung fir den Standort Siemensstadt
in den Senat ein. Damit sollen Aufstellung
und Festsetzung des Bebauungsplanes vom
Bezirk Spandau in ihren Zustandigkeitsbe-
reich Ubergehen. Der Senat muss dem An-
trag noch zustimmen. Naturlich regte sich in
Spandau prompt Widerstand. Im Stadtent-
wicklungsausschuss der Bezirksverordne-
tenversammlung sprachen sich die Fraktio-
nen der CDU, AfD, FDP, Grinen und Linken
dafir aus, das Planungsrecht in Spandau zu
belassen. Die Zurtickhaltung von Helmut
Kleebanks SPD verhinderte, dass das The-
ma im Rat der Burgermeister auf den Tisch
kommt. Schon bevor die ersten Bagger an-
rollen, macht dieser Streit deutlich, wie viel
Konflikt- und Verzégerungspotential ein
solches GroRprojekt birgt.  Tobias Hecklau
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Flexibler Blirocampus
mitten in Adlershof

ADVERTORIAL

In Berlin sind Biiros Mangelware. Das konnte die wirtschaftliche Entwicklung
bremsen, warnen Experten. Gefragt sind variabel zu nutzende Geb3aude wie die
BRAIN BOX BERLIN.

erlin ist ein attraktiver Wirtschafts-
Bstandort. Unternehmen aus Deutsch-

land und dem Ausland siedeln sich in
der Hauptstadt an, heimische Firmen ex-
pandieren. Doch die Spreemetropole kann
mit dem Wachstum nur schwerlich mithal-
ten. Es fehlt an Fachkraften, Verkehrs- und
Digitalldsungen — und vor allem an Fldchen.
,Diese Effekte summieren sich und gefahr-
den mittelfristig den Aufschwung unserer
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FLACHENNOT
SCHRANKT

Stadt”, mahnt Jan Eder, Hauptgeschafts-
fuhrer der IHK Berlin. Die Bundeskapitale
musse ihre Fitness als Wirtschaftsstandort
verbessern, der Senat musse in Infrastruktur
und Bildung investieren, Gewerbeflichen
sichern und entwickeln, fordert Jan Eder.
Sonst stoRRe der Boom an seine Grenzen.
Das sieht auch Dirk Germandi so. Der
Vorstand des Berliner Projektentwicklers
PROFI PARTNER AG betont: ,Die Fldchennot

Ideal als Firmenzentrale: Der achtgeschossige
Turm der BRAIN BOX BERLIN ragt weithin
sichtbar empor und wird mit Dachterrassen und
Konferenzbereichen ausgestattet.

Im Erdgeschofs findet eine grofSe Gastronomie
ihren Platz. (Bild unten)

Quelle: PROFI PARTNER PROJEKT GmbH

schrankt viele Unternehmen in ihrem Ent-
wicklungsspielraum ein und lenkt Firmen in
B-Lagen mit verfigbaren Gewerbeflachen.”
Dirk Germandi fordert ein klares Bekennt-
nis der Politik, dass auch Gewerbe
gewlinscht ist. Bislang habe
der Senat die Frage, wie
Wohnen und Arbeit

richtig und gut zusam-

mengehen, nicht im

Blick. Fiir die Jobs der

Zukunft mussten bei-

de Bereiche jedoch

gleich stark wachsen,
sagt er.

Wie sehr neue BU-

roflichen benétigt  wer-
den, zeigt die hohe Vorver-

mietungsquote. Nach Angaben von
Colliers International sind zwei Drittel der
voraussichtlich mehr als 1,3 Millionen Quad-
ratmeter Neubauflachen, die bis Ende 2020
in Berlin entstehen, bereits vermietet. ,Eine
wesentliche Entspannung ist daher aktuell
nicht zu sehen”’, sagt Marcus Lehmann, Head
of Office Letting bei Colliers International in
Berlin.

Auf dem Gewerbeinvestmentmarkt wur-
de 2018 in der Hauptstadt ein Transaktions-
volumen von mehr als 6,9 Milliarden Euro
umgesetzt, knapp 60 Prozent davon respek-
tive Uber 4,1 Milliarden Euro entfielen auf
Buroobjekte. Im Jahresvergleich bedeutet
der erzielte Gesamtbetrag einen Riickgang
um sieben Prozent — trotzdem verzeichnete
bundesweit allein Frankfurt ein héheres Er-
gebnis (9,7 Milliarden Euro). Die Spitzenmie-
te legte laut Colliers um zwolf Prozent auf
35,10 Euro pro Quadratmeter zu. Weiter ge-
sunken ist der Leerstand. Ende 2018 waren
nur noch 304.000 Quadratmeter Flachen-

ADVERTORIAL

reserven vorhanden. Das entspricht einer
Leerstandsquote von 1,5 Prozent.

Der Biromangel ist also offensichtlich.
Aber wie ist ihm beizukommen? Eine Mog-
lichkeit sind variabel zu nutzende Geb&ude.
Ein solches wird seit vergangenem Herbst in
Adlershof errichtet. Die BRAIN BOX BERLIN,
entwickelt von der PROFI PARTNER PROJEKT
GmbH, soll in anderthalb Jahren sowohl
klassischen Buronutzern und groflen Un-
ternehmen als auch Forschern, Entwick-
lern, Startups und Produzenten als Heimat
im engen Berliner Officemarkt dienen. Die
Gebdudetechnik ist so geplant, dass mog-
lichst viele Buros integriert werden kdénnen;
insgesamt kdnnen bis zu 72 kleine Einhei-
ten im Objekt entstehen. ,Genauso gut vor-
stellbar ist eine komplette Etage fiur einen
Mieter und dessen individuelle Anspriiche.
Die Skalierung reicht von 400 bis 24.000

Quadratmeter - geeignet fur Zellenbiros,
Co-Working, Open Space-Bereiche oder ei-
nen Mix", so Dirk Germandi.

Fiur die Arbeitswelten der Zukunft sind
die komplette Verkabelung mit Glasfaser-
leitungen und der Anschluss an das Glasfa-
sernetz von Bedeutung. Denn Uber Glasfa-
serkabel kénnen die gewaltigen Datenmen-
gen, die etwa durch Sprachsteuerung und
kiinstliche Intelligenz anfallen, transportiert
werden. ,Zundchst sieht die Planung eine
Leitung von 50 Gigabit vor”, erldutert Dirk
Germandi. Diese kénne jederzeit um eine
zweite ergdnzt werden.

Zu Gute kommt der BRAIN BOX BERLIN in
Sachen Datentransfer auch der Standort. Ad-
lershof ist einer von nur zwei Orten in Berlin,
an dem der Mobilfunkstandard 5G schnellst-
moglich angeboten werden soll. Eine ent-
sprechende Vereinbarung hatten zuletzt
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das Land und die Deutsche Telekom getrof-
fen. Demnach wird die Hauptstadt urbane
Modellregion fur die fiinfte Generation der
Mobilfunktechnik, mit der bis zu 1.000-mal
mehr Datenvolumen Ubertragbar sein soll als
bisher. Und der Zukunftsort Adlershof avan-
ciert damit zum Vorreiter der Digitalisierung.

Die kunftigen Mitarbeiter profitieren
in der BRAIN BOX BERLIN von einem Frei-
flaichenkonzept, das Grin- und Gemein-
schaftsflichen verbindet. Der Campus ver-
fugt Uber einen integrierten Marktplatz,
eine eigene Gastronomie, offene Innenhofe
und grof3zligig angelegte AulRenanlagen mit
Rasenflachen, Bdumen und Sitzgelegenhei-
ten. Etwa 1.800 Arbeitsplatze sind vorgese-
hen. Die Fertigstellung ist fir August 2020
geplant. Ob dann schon eine Entspannung
auf dem Berliner Buromarkt eingetreten ist,
ist allerdings fraglich.

»Die BRAIN BOX stellt neue Arbeitswelten zur Verfiigung”

Roland Sillmann, Geschiftsfiihrer der WISTA Management GmbH, iiber den Biirocampus,
Ansiedlungen und Adlershof als Hotspot

Quelle: WISTA

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Mehr als 1.000
Firmen haben sich bereits in ganz Adlers-
hof niedergelassen. Welche Vorteile bietet
der Standort durch die Ballung so vieler
verschiedener Unternehmen?

Roland Sillmann (RS): Adlershof bietet fir
Unternehmen eine ,passgenaue” Umge-
bung. Dies fangt bei Grindungszentren fir
Startups an, reicht Uber bestens ausgestatte-
te Technologiezentren fir Hightech-Firmen
bis zu Buro- oder Produktionsflichen. Ein
groller Vorteil, den wir bieten kénnen, ist
gelebte Nachbarschaft, sei es zur Wissen-
schaft oder zu anderen Unternehmen. Hier
kann man sich schneller und intensiver als
anderswo vernetzen.

IA: Knapp 90 Prozent aller Gewerbeareale
in Adlershof sind vermietet. Immer wieder
riicken Leuchttiirme in den Fokus, so wie
jlingst im Wirtschaftsportal Wirtschaft +
Markt, das unter den 150 innovativsten Un-
ternehmen und Startups auch vier Adlers-
hofer Firmen vorstellte. Wie wichtig ist der
Neubau von Biiroflachen?

RS: In dieser Frage steckt schon eine Ant-
wort: Eine hohe Auslastung bezeugt groRRen
Bedarf. Buroflichen sind in Adlershof sehr
nachgefragt. Viele Unternehmen, die hier
gegrindet wurden, wollen am Standort
bleiben und weiter wachsen. Adlershof ist
dartber hinaus langst eine Qualitatsmarke
geworden, die auch fur andere Unterneh-
men attraktiv ist.

IA: Wie integriert sich die BRAIN BOX in das
Gesamtkonzept Adlershof?

RS: Unser Job ist es, etwas anzuschieben,
dazu beizutragen, dass aus Ideen Produkte
und Leistungen werden. Daflr stellen wir
die passende Infrastruktur zur Verflgung.
Nichts anderes will letzten Endes die BRAIN
BOX, indem sie neue Arbeitswelten fir For-
schung und Entwicklung, Technik und Ta-
lente sowie fur Produktion und Verwaltung
zur Verfligung stellt. Das ist auch in unse-
rem Sinne.

IA: Die meisten der in Adlershof ansassi-
gen Firmen nehmen fiir sich den Status ei-
nes Hightech-Unternehmens in Anspruch.
Welche Branchen sind dariiber hinaus am
Zukunftsort vertreten?

RS: Das Spektrum reicht vom Patentanwalt
bis zur Drive-in-Backerei. Bei uns gibt es
Metallbauer, Discounter, Coffeeshops und
Druckereien. Nicht alle, aber viele dieser
Branchen haben mit dem Technologiepark
zu tun. Der Bedarf an Dienstleistungen ist
grof und wird auch noch wachsen.

IA: Berlin ist fur Startups klar der Stand-
ort Nummer eins in Deutschland. Welche
Chancen und Maglichkeiten eréffnen sich
fuir junge Griinder speziell in Adlershof?

RS: Wir bieten eine ganze Wertschépfungs-
kette an: Hier in Adlershof kann man stu-
dieren, sich vor Unternehmensgriindung
intensiv beraten lassen. Wir haben einen
Co-Working-Space, eine Griinderwerkstatt,
ein Grindungszentrum. Etablierte junge
Unternehmen finden in unseren Techno-
logiezentren eine Umgebung, in der sie
schneller als anderswo wachsen konnen.
Davon profitieren auch private Investoren,
die es den Unternehmen erméglichen, wei-
ter zu wachsen, ohne den Standort verlas-
sen zu mussen.
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Gegen das Vergessen

640 Wohnungen, 90 Kitaplitze, ein Café, Biiros und Geschifte:

Das neue Stadtquartier auf dem Areal der fritheren Deutschen Kabelwerke AG
in Friedrichshain steht vor seiner Vollendung. Griines Herzstlick des Viertels
ist ein 6.000 Quadratmeter grofder offentlicher Park, benannt nach einem
bedeutenden Berliner Industriepionier.

iegfried Hirschmann - der Name dirf-
Ste nur noch versierten Industriehis-

torikern ein Begriff sein. Dabei ist die
Vita des 1863 geborenen jidischen Unter-
nehmers eng mit dem Aufstieg Berlins zur
fuhrenden deutschen Industriemetropo-
le verbunden. Ende des 19. Jahrhunderts
griindete er in Boxhagen, heute zum Orts-
teil Friedrichshain gehorig, seine erste Fab-
rik, mit der er rasch erfolgreich wurde: Die
Deutschen Kabelwerke fertigten Elektro-,
Kabel- und Automobiltechnik, unter ande-
rem fur die lokale S-Bahn. Spater erweiter-
ten Gummi- und Kunststoffprodukte wie
Reifen das Portfolio. In den 1920er Jahren
wurden auch motorisierte Dreirdder, die so-
genannte Cyklonette, hergestellt.

All diese Leistungen und Meriten mach-
ten Siegfried Hirschmann zu einem bedeu-
tenden Industriepionier, zahlten nach der
Machtergreifung der Nationalsozialisten
aber nichts mehr. Der Fabrikant und seine
Familie wurden enteignet, verfolgt und ver-

haftet, mehrere seiner Schwestern wurden
im KZ Theresienstadt ermordet. Siegfried
Hirschmann emigrierte 1939 mit seiner Frau
Frieda nach Guatemala, wo er drei Jahre
danach aus dem Leben schied. An einem
seiner fraglos wichtigsten Wirkungsorte be-
steht das Andenken an ihn inzwischen wei-
ter — durch eine besondere Namensgebung.

Vom Industriegelinde zum
Wohnviertel

,Wir mochten nicht nur bauen, sondern
auch erinnern, an die Geschichte dieses
Bauplatzes und die persénlichen Schick-
sale, die diese gepragt haben.” Mit diesen
Worten bezieht sich Dr. Jurgen Leibfried,
Grinder und Vorstand der BAUWERT AG,
auf das Areal, auf dem Siegfried Hirsch-
mann die Deutschen Kabelwerke etabliert
hatte. Zu DDR-Zeiten befanden sich darauf
die VEB Gummiwerke, nach dem Mauerfall
wirkte dort der Autozulieferer Freudenberg.
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Als der 2011 nach Adlershof umzog, erwarb
BAUWERT das 26.000 Quadratmeter grofle
Gewerbegrundstick.

Der Projektentwickler hat 260 Millionen
Euro investiert, um ein lebendiges Neubau-
viertel mit 640 Miet- und Eigentumswoh-
nungen, Kindertagesstatte, verschiedenen
Geschéften, Biroflichen und einem Café
zu schaffen. Die Vorbereitungsarbeiten auf
dem Bauplatz begannen Ende 2015 - bis
zuletzt hatten eine Burgerinitiative und der
Verein Naturfreunde Deutschland versucht,
den Bau zu stoppen. Das Richtfest erfolgte
im Frahjahr 2017. Die Kita mit 90 Platzen
offnete im vergangenen Oktober ihre Pfor-
ten. Im Méarz werden nun die letzten Ob-
jekte im BOX SEVEN genannten, autofreien
Quartier Ubergeben, spatestens im Herbst
2019 soll das gesamte Projekt seinen Ab-
schluss finden.

An die ,personlichen Schicksale”, die
mit dem vormals industriell genutzten Ter-
rain verbunden sind, erinnert der 6ffentlich
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zugdngliche Stadtgarten im Zentrum des
locker bebauten Viertels. Sein offizieller
Name: Siegfried-Hirschmann-Park. Auch die
angrenzenden Gebdude in den sechs Ein-
zelquartieren, die sich um die Grlnanlage
gruppieren, haben diese Adresse. BAUWERT
hatte die Benennung forciert, um so die
personliche Lebensleistung des Berliner In-
dustriellen zu wirdigen — und das Unrecht,
das ihm und seiner Familie zuteil wurde,
dem Vergessen zu entreillen. ,Menschen
wie er haben den Grundstein gelegt fur die
Entwicklung Berlins zu einer einzigartigen
Metropole im Herzen Europas”, konstatiert
Dr. Jurgen Leibfried.

Und noch etwas bewahrt im BOX SEVEN
das Andenken an Siegfried Hirschmann:
Ende 2018 enthdillte man im Beisein sei-
nes Enkels Tomas Simon Hirschmann eine
Gedenktafel fur den Kabelwerke-Griinder,
platziert im nach ihm benannten, 6.000
Quadratmeter umfassenden Park. Namens-
gebung und Tafel seien ,eine bedeutende

Der Siegfried-Hirschmann-Park durchzieht
das BOX SEVEN auf einer Fldche

von 6.000 Quadratmetern.

Quelle: BAUWERT

Sache fur unsere Familie”, sagte damals
Tomas Simon Hirschmann, der fir den eh-
renvollen Akt extra aus Guatemala angereist
war.

Zur Miete und im Eigentum

Neben den beiden Reminiszenzen ist im
neuen Quartier auch das Wohnangebot her-
auszuheben. Von den rund 420 Miet-
wohnungen - einen Grofteil kaufte die
PATRIZIA Immobilien AG - sind in Koope-
ration mit der landeseigenen HOWOGE
Wohnungsbaugesellschaft mbH tber 120
preisgeddmpfte Wohnungen auf Mietbasis
entstanden. 90 Prozent davon zu Einstiegs-
mieten ab 6,50 Euro pro Quadratmeter.
BAUWERT-Vorstand Dr. Jurgen Leibfried
hofft so, ,eine vielfiltige, sozial ausgewoge-
ne Nutzermischung zu erreichen”. Zusatz-
lich beherbergt das sechs- bis siebenge-
schossige Hauserensemble rund 190 Woh-
nungen zum Kauf. Die Preisspanne reicht
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Enthiillten die Gedenktafel fiir

Siegfried Hirschmann (v. li. n. re.):
Andpreas Geisel, Senator fiir Inneres und
Sport von Berlin, BAUWERT-Vorstand

Dr. Jiirgen Leibfried, Tomas S. Hirschmann,
Enkel von Siegfried Hirschmann, und

Sven Heinemann, Mitglied des Berliner
Abgeordnetenhauses.

Quelle: Timon Henze

von 207.000 bis 695.000 Euro. Die Eigen-
tumswohnungen sind sehr gefragt, fast alle
haben bereits einen neuen Besitzer.

Begehrt sind zudem die 11.000 Quadrat-
meter Biro- und Einzelhandelsflachen. Erst
kirzlich wurde vor Ort eine Gewerbeim-
mobilie an ein internationales Family Office
Ubergeben, vertreten durch die Immpex
Immobilien Consulting GmbH. Das Objekt
ist vollvermietet, hei8t es. Unter anderem
hat das Medienunternehmen Viacom Inter-
national Media Networks, zu dem Marken
wie MTV und Comedy Central gehoren, sei-
nen Sitz vom Berliner Osthafen dahin ver-
legt.

Von der Kabelproduktion hin zu moder-
nen Medien - Tomas Simon Hirschmann
findet, dass die Geschichte, die vor Uber 120
Jahren mit seinem GroRvater ihren Anfang
nahm und durch die Nationalsozialisten fast
ausgeldscht worden ware, durch das Neu-
bauviertel im wahrsten Sinne des Wortes in
Zement gegossen wurde. ,Die Vergangen-
heit und der Schmerz sind vergeben”, sagte
er anldsslich der neuen Gedenktafel, ,aber
sie sollen und dirfen niemals vergessen
werden.” Matthias Kléppel
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Seniorenimmobilien schicken sich an,
die Investoren mehr als zu begeistern.
Und die Aussichten im Sinne

der Nachhaltigkeit versprechen Gutes.

ie Zahlen sprechen eine klare Spra-
Dche: Im Jahr 2035 werden 3,8 Milli-
onen Menschen pflegebedirftig sein.
Zum Vergleich: 2015 waren es 2,9 Millionen.
Der Pflegeheim-Atlas von Wiest Partner
stellt dar, dass der Bedarf an Pflegedienst-
leistungen bis 2050 Uberproportional stei-
gen wird, denn die sogenannte Babyboo-
mer-Generation tritt ab 2020 schrittweise
ins Rentenalter ein. Die rasante Alterung
der Gesellschaft ist eine der Aufgaben fur
die kommenden Jahrzehnte. Da wundert es
kaum, dass das Investitionsvolumen 2018 in
der dazugehdrigen Assetklasse bei 2,1 Mil-
liarden Euro lag. Der deutsche Investment-
markt fiir Pflegeheime und Seniorenzentren
Ubertraf das Transaktionsvolumen des Vor-
jahres um 149 Prozent, vermeldete CBRE.
Dazu passen dann Satze wie: ,\Wir sehen
fur den Senioren- und Pflegeimmobilien-
markt weiterhin hohes Potential und planen
den weiteren Erwerb von Objekten inner-
halb dieser wachstumsstarken Assetklasse.”
Diese Aussage stammt von George Salden,
CEO von CapitalBAY. Sebastian Reccius, Vor-
standsmitglied der DI Deutschland.Immo-
bilien AG, sagt: ,Pflegeimmobilien bieten
aufgrund der stetig steigenden Nachfrage
an Platzen eine lukrative Investition fir die
Zukunft: Besitzer sichern sich einen konti-

wandten erhalten sie ein bevorzugtes Bele-
gungsrecht ohne lange Wartezeiten.”

Und neben den schonen Worten lie-
fern zahlreiche Transaktionen einen wei-
teren Beweis: Das schwedische Unterneh-
men Hemsd Fastighets AB erwarb Uber
ein Tochterunternehmen im brandenbur-
gischen Zeuthen ein Pflegeheim. Das Ob-
jekt ist voll belegt, verfugt Uber rund 8.700
Quadratmeter Nutzfliche, verteilt auf 55
Einzelzimmer sowie 87 betreute Wohnun-
gen. Investitionssumme: rund 13 Millionen
Euro. Die PATRIZIA Immobilien AG bringt
den PATRIZIA Social Care Fund Il und da-

AUSLASTUNG
vollstationarer Pflegeheimplatze
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mit ihren dritten Health Care Fund auf den
Markt. Zielvolumen: zunichst 300 Milli-
onen Euro; erste Investition: drei neue, wer-
tige Pflegeheime mit hohem Wohnanteil
in Deutschland. Jan-Hendrik Jessen, Head
of Fund Management Operated Properties
bei PATRIZIA, schatzt ein, dass der Markt
eine ,weiterhin starke Investorennachfrage
verzeichnet”. Das erworbene Portfolio bie-
te nachhaltige, langfristige Einnahmen und
decke gleichzeitig die wachsende Nachfra-
ge nach Betreuungseinrichtungen ab. Im
Januar wurde bekannt, dass die ActivumSG
Capital Management Ltd. (ASG) Uber den
eigenen Fonds ASG V einen zweiten Bau-
trager von Pflegeimmobilien in Deutschland
Ubernommen hat. Nach dem 2016 getatig-
ten Kauf der WI-IMMOGroup durch einen
anderen ASG-Fonds Ubernahm das Unter-
nehmen nun die Projektentwicklungs- und
Vertriebsaktivititen der WirtschaftsHaus
AG. Ziel: jahrliche Fertigstellung von 1.500
Senioren- und Pflegewohnungen; das Pro-
jektvolumen wird auf 1,2 Milliarden bezif-
fert. Saul Goldstein, Griinder und geschafts-
fuhrender Gesellschafter von ASG, sagt:
,Deutschland steht vor der Aufgabe, bis
2030 Pflegeplatze fur etwa 300.000 Senio-
ren zu schaffen. Wir sehen das als Chance,
einen spezialisierten Bautrdger zu etablie-

o - ) + Saarbriicken - Nirnberg e . . .
nuierlichen Mietzins, denn bei eventuellen ren. Die Ubernahme ist ein weiterer grof3er
Zahlungsausfillen springt die Sozialkasse YL i ’ 2 Schritt bei der Umsetzung dieser Strategie.”
ein. Ein weiterer grofler Vorteil liegt darin, STt ”Qaunchen Die franzosische Orpea-Gruppe shoppte
dass sich der Betreiber um die Mietersuche, - ﬂz sieben bestehende Pflegeheime, betreibt
Verwaltung und Instandhaltung kimmert. in Deutschland 165 Pflegeeinrichtungen
M >95% 90-95% 85-90% 80-85%

Im Falle einer Pflegebedurftigkeit des Im-
mobilienbesitzers oder eines nahen Ver-
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75-80% M <75%
Quelle: Wiiest Partner Deutschland basierend auf Pflegestatistik 2015/16

mit knapp 17.500 Betten. Zudem geht das
Unternehmen ein Joint Venture mit der

Axion Holding GmbH ein, einem Hamburger
Spezialisten fir die Beratung, den Betrieb
sowie die Verwaltung von Pflegeimmobilien.
Ziel: Schaffung von Premium-Senio-
wrenwohnungen. Der bdrsen-
notierte Konzern Deutsche
Wohnen besaR laut aktu-
ellem Halbjahresbericht

2018 12.000 Pflege-

platze. Im ersten Halb-

jahr 2018 wurden im
Segment Pflege 69,8
Millionen Euro erl6st

und ein Betriebsgewinn

von 23,8 Millionen Euro
erzielt. Die CORPUS SIREO
Real Estate aus Koln beteiligt
sich ebenfalls an diesem Trend: Fir zwei
ihrer Gesundheitsimmobilien-Spezialfonds
sicherte sich das Unternehmen die Kolner
Arztehiuser in Bremen und in Neumarkt

BLEIBT
IM M ENS of Healthcare Invest-

(Bayern) sowie eine Seniorenresidenz in
Blankenfelde (Brandenburg). Das gesamte
Healthcare-Immobilienportfolio  umfasst
damit insgesamt 35 Liegenschaften, die
sich auf drei Fonds verteilen. Die-
se wurden zwischen 2011 und
2016 aufgelegt und richten

sich an institutionelle
Investoren. Sie umfas-

sen aktuell ein Anla-
gevolumen von mehr

als 450 Millionen Euro.

Nikolai Schmidt, Head

ment der CORPUS SIREO

Real Estate, hebt einen wich-

tigen Punkt hervor: ,Fur die-

se Fonds fokussieren wir Ankdufe von
Arztehdusern, Pflegeheimen und Betreu-
tem Wohnen in Deutschland. Mit diesen
Anlageprodukten greifen wir zudem das

unternehmensweite Leitthema von Swiss
Life — des langeren, selbstbestimmten Le-
bens - auf.”

Ein Ansatz, der nicht neu ist: Genau jene
Selbstbestimmung propagiert beispielswei-
se einer der renommiertesten Projektent-
wickler im Bereich Seniorenwohnen. Die
TERRAGON AG erweitert in Reinickendorf
beispielsweise Bauten, es entstehen 54
barierrefreie und betreute Neubauwoh-
nungen. Ende 2019 sollen dann auch die
Neubauten fertig sein. Insgesamt hat das
Projekt 101 Service-Wohnungen. Mit dem
dazugehorigen Betreuungskonzept solle
den Bewohnern ein hoher Grad an Eigen-
standigkeit gewdhrt werden, heiflt es. Laut
einer TERRAGON-Studie entwickelt sich
das Service-Wohnen zum bedeutends-
ten Segment der alternativen Versorgung.
Das Projekt RIVIERA sorgte in den letzten
Monaten fir grofle Aufmerksamkeit: An
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Auf dem Weg zur
Wellnessoase?

Jan-Oliver Meding vom Hamburger Architekturbiiro
MPP Meding Plan + Projekt GmbH setzt
deutschlandweit stadtbildpriagende Projekte um.
Dazu gehort auch der Schwerpunkt Pflege.

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Welche Ver-
anderungen kommen architektonisch
hinsichtlich Seniorenimmobilien und Kli-
niken in Zukunft auf Projektentwickler
zu? Néhern sich Pflegeimmobilien immer
mehr Hotels an?

Jan-Oliver Meding (JOM): Der Markt der
Pflegeheime und Seniorenresidenzen ist
zunehmend von einem Wettbewerb um die
wachsende Gruppe der Senioren gekenn-
zeichnet. Damit rickt der Komfortcharak-
ter dieser Immobilien deutlich in den Vor-
dergrund. Zwar ist in Bezug auf Standardi-
sierung ein Blick in die Hotelentwicklung
ratsam, aber Pflegeimmobilien haben viel
hohere Anspriiche. Anders als bei einem

geschichtstrachtigem Ort (dem Standort
des einstigen Ausflugs- und Tanzlokals ,Ri-
viera"”) in Treptow-Kopenick sollen bis 2021
fur etwa 80 Millionen Euro 208 barrierefreie
und hochwertig ausgestattete Senioren-
wohnungen entstehen - mit Service. ,Die
Residenz in der Regattastralle entspricht
in ihrer Struktur und Ausstattung einem
sehr guten Hotel”, sagt Dr. Michael Held,
Vorstandsvorsitzender der TERRAGON AG.
Den Bewohnern stehen Service- und Be-
gegnungsflichen wie Empfang, Clubraum
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Hotel, dessen Komfort im Wesentlichen
funktional gepragt ist, sollten diese Gebau-
de daher weitestgehend dem bisherigen
Wohnumfeld entsprechen. Zugleich sollen
sie den Austausch der Bewohner fordern —
ahnlich tbrigens wie Studentenheime. Hel-
le Farben und durchgehende Farbkonzep-
te, Pflegebader, welche keine Sanitarrdume
mehr sind, sondern Wellnessoasen glei-
chen, Kamine, groRzligige Gemeinschafts-
flichen und ausgewadhlte Antiquitaten sind
geeignete Mittel, um bestenfalls ein wirkli-
ches Zuhause schaffen zu kénnen.

IA: Wie schatzt Ihr Unternehmen den
Berliner respektive den Brandenburger
Markt ein?

und Wellnessbereich zur Verfiigung. Weitere
Pflege- und Betreuungsangebote sind auf
dem Geldnde vorgesehen und kénnen op-
tional in Anspruch genommen werden. Der
Wellnessbereich umfasst neben Schwimm-
bad, Saunaanlage und Kneipp-Pfad auch
einen Fitnessraum fir Kurse und individu-
elles Training. Das Residenzentgelt fur eine
Zwei-Zimmer-Wohnung mit einer Grolle
von etwa 60 Quadratmetern liegt bei 1.650
Euro. Darin enthalten sind sowohl die Miete
als auch die Nebenkosten und eine Service-

JOM: Berlin bleibt fur alle Architekten und
Projektentwickler ein interessanter Markt.
Bis 2030 rechnet der Senat mit einem An-
stieg der Pflegebedurftigen um 30 Prozent.
Es muss also gebaut werden. Wir bringen
gerne unsere Kompetenzen aus bundes-
weit knapp 30 realisierten Hotelprojekten
in Berlin ein und kdnnen uns gut vorstel-
len, an den vielen griinen Lungen der Stadt
architektonisch anspruchsvolle Senioren-
residenzen zu errichten.

Im RIVIERA wird es
auch einen Spa-Bereich geben.
Quelle: TERRAGON

pauschale. Der Blick zum GroRen Miggelsee
kostet extra: dann 1.990 Euro. Die Bandbrei-
te solcher Senioren-Anlagen ist breit gefa-
chert, ,so differenziert wie der Hotelmarkt”,
sagt Dr. Michael Held.

Anspriiche, Lebenserwartung und ge-
wohnte Standards sorgen fir eine Dynamik
in Ansichten und Theorien: Welches Kon-
zept ist denn nun das Beste fir die Silver
Society? In einem Statement der BelForm
GmbH & Co. KG heillt es dazu: ,Mit dem
neuen Selbstverstdandnis verdndern sich
die Lebensmodelle und Anspriiche. Mit 55
aufwarts noch in einer WG wohnen? Wieso
nicht? Konzepte wie das Co-Living konnen
auch fir die &ltere Generation interessant
sein.” Ein Schlagwort kann beispielweise ge-
nerationenubergreifendes Wohnen sein. Die
Menschen werden nicht nur dlter, sondern
bleiben auch ldnger fit. Das Pestel-Institut
fokussiert sich auf die ,graue Wohnungs-
not". Die Experten sind sich einig, dass ge-
nau jene kommen wird: 24 Millionen Men-
schen werden zwischen 2035 und 2040

RIVIERA: In zwei Bauabschnitten entsteht mit
einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund
80 Millionen Euro im Ortsteil Griinau eine neue
Seniorenresidenz mit einer Bruttogrundfldche
von circa 15.000 Quadratmetern.

Quelle: TERRAGON

zur Altersgruppe 65plus gehoren. Das sind
sechs Millionen mehr als heute. Momentan
bendtigen nur drei Prozent dieser
Generation staatliche Unter-
stitzung hinsichtlich ihrer
Wohnungen. Diese Zahl
wird sich den Prognosen
zufolge in den kom-
menden 20 Jahren auf
25 bis 35 Prozent erhd-
hen. ,Steigende Wohn-
kosten prallen dann auf
sinkende  Haushaltskas-
sen”, sagt Matthias Gunther,
Leiter des Pestel-Institutes.
Die Folge: notwendige Umziige in
kleinere Wohnungen. Genau diese gibt es
aber nicht in der vorhergesagten Gréf3en-
ordnung. Sagenhafte Forderung: drei Milli-
onen altersgerechte Wohnungen bis 2030,
woflr zwischen 40 und 50 Milliarden Euro
notwendig waren. ,Der Staat muss eine ei-
gene Senioren-Wohnoffensive starten und
dazu eine auf Dauer angelegte Sonderfor-
derung auflegen”, so Matthias Ginther. Die
Anzahl des benttigten Wohnraumes hal-
ten verschiedene Experten fur zu hoch, da
bereits jetzt viele Wohnungen barrierearm
seien. Michael Voigtlander, Immobilientko-
nom beim Institut der deutschen Wirtschaft
(IW) Kéln, warnt in der ,Welt" gar vor einem
,Barriere-Wahn". Komplett barrierefrei ge-
staltete Wohnungen, die fur Rollstuhlfah-
rer geeignet sind, seien bei Mietern und

Entwicklung der Zahl der Pflegeheime bis 2060 (in Tsd.)

ANGST
VOR ,GRAUER"

Kaufern namlich oft gar
nicht gefragt. ,Projekt-
entwickler  schildern
immer wieder, dass
sie zum Teil erhebliche
Probleme haben, Erwer-
ber oder Mieter fir sol-
che Wohnungen zu finden.”
Es gibt verschiedene Griin-
de also, warum Seniorenwohnen

immer weiter vom klassischen Altenpflege-
heim abriickt, so die Theorie des Unterneh-
mens BelForm. Letztere sind stark nach-
gefragt, noch vor Jahren gab es gentgend
Objekte. Das zeigt sich nun anders wie an
den eingangs erwdhnten Zahlen zu sehen
ist. Als grof3te Bremse des Marktes macht
CBRE die nur geringe Neubauaktivitat aus.
Laut dem Makler sank die Spitzenrendi-
te erstmals unter die Flnf-Prozent-Marke
und lag Ende 2018 bei 4,75 Prozent. Markus
Bienentreu, Geschaftsfiihrer der Terranus
Real Estate GmbH, weist darauf hin, dass
das Renditeniveau damit trotzdem hoher
als in anderen Immobiliensegmenten ist.
Hinzu komme eine solide und langfristige
Perspektive. ,Pflegeimmobilien sind kaum
konjunkturanfallig und weniger volatil als

beispielsweise die Segmente Wohnen oder
Gewerbe. Und die Nachfrage nach Pflege-
dienstleistungen wird steigen.” Mit dieser
Meinung steht er nicht allein da, auch wenn
immer wieder sehr unterschiedliche Zahlen
von verschiedenen Instituten oder Institu-
tionen verdffentlicht werden. Das betrifft
auch die Bedarfe und die Gegebenheiten
hinsichtlich stationérer versus ambulan-
ter Pflege. Markus Bienentreu rechnet in
einem Kommentar fir eine Fachzeitschrift
vor: ,Die Quote der stationdr Gepflegten
liegt in der Altersgruppe der Uber 85-Jdh-
rigen aktuell bei 18,13 Prozent. Setzt man
voraus, dass diese Quote in den néchsten
Jahrzehnten gleich bleibt, brauchten wir
im Jahr 2040 rund 433.000 zusatzliche
Pflegepldtze, um den aktuellen Standard
zu halten.” Das Institut fur Wirtschaftsfor-
schung RWI geht dabei von einem Volumen
von 53 bis 85 Millionen Euro bis 2030 aus.
Markus Bienentreu ist Uberzeugt: ,Auch
wenn von der Politik immer wieder der
Abgesang auf die stationdre Pflege ange-
stimmt wird und sich das Investitionsklima
in den letzten Jahren verschlechtert hat:
Der Markt wird langfristig weiter wachsen.”

Ivette Wagner

Entwicklung der Zahl der Pflegeheime bis 2060
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uf dem EUREF-Campus in Schoneberg
Aarbeiten 3.500 Menschen, die meis-
ten in Forschungseinrichtungen und
Unternehmen aus den Bereichen Energie,
Nachhaltigkeit und Mobilitdt. 2021 wird die
GASAG auf das 5,5 Hektar grol3e Areal zie-
hen. Gleichzeitig mit der Grundsteinlegung
fur die neue Firmenzentrale 6ffnete im Sep-
tember 2018 die EUREF-Energiewerkstatt by
GASAG Solution Plus, ein Tochterunterneh-
men der GASAG.
Hier stehen die Maschinen, die das Areal
CO,-neutral mit Wérme und Kalte versor-
gen. Mit einem System aus Erzeugung und

pus im Berliner Stidw
das Quartier mit CO,-neutraler Ene
thrungen durch die Energiezentrale des Viertels.

Speicherung produziert die Anlage 6.000
Kilowattstunden Wdrme und 2.600 Kilo-
wattstunden Kalte jahrlich. Das deckt den
gesamten Jahresbedarf des Quartiers fur
Beheizung und Kihlung. Dazu kommen
2.000 Megawattstunden Oko-Strom, die
EEG-vergitet ins 6ffentliche Netz flieRen.
,Die Zukunft der urbanen Energieversor-
gung ist im EUREF-Campus heute Realitat",
kommentiert der Unternehmenssprecher
der GASAG Solution Plus, Andreas Jarfe. ,Wir
wollen sie erlebbar machen.” Das Unterneh-
men bietet geflihrte Rundgdnge durch die
Versorgungszentrale an. Das Spektrum der

ersorgen innovative
ojie. Wie das funktioniert,

Besucher reicht von der Studentengruppe,
Uber Minister bis zur Regierungsdelegation
— auch aus Ubersee. Bildschirme, auf denen
animierte Filme die Technologien erldutern,
und eine interaktive Lichtfihrung unter-
stlitzen die Guides bei den Fihrungen.

Komplexes Zusammenspiel

Bevor der Rundgang beginnt, zeigt ein
Modell im Eingangsbereich die Gesamtan-
lage im Mafstab 1:30. 500 Einzelteile ha-
ben die Erbauer zusammengesetzt, um die
technischen Komponenten und ein Gewirr
an Réhren nachzubilden. Ein einziger Blick
macht klar: Die urbane Energiewende ist ein
Zusammenspiel vieler Komponenten, ein
komplexes System. ,Es geht weg vom zen-
tralen Grof3kraftwerk in der Ferne, hin zu
dezentralen Erzeugern und Speichern, die
sich gegenseitig erganzen”, fasst Andreas
Jarfe zusammen.

Von diesen dezentralen Erzeugern gibt
es hier einige. Als erstes erleben die Gas-
te das Herzstlick der Anlage in Aktion. Das
Biomethan-Blockheizkraftwerk (BHKW) von
der GroRe eines Kleintransporters produ-
ziert mehr als die Halfte der Warme, die in
ein 2,5 Kilometer langes Verteilnetz flief3t.
Der blaue Koloss ist schalldicht ummantelt.
Denn wie es sich fur ein Kraftpaket mit acht
Zylindern gehort, macht er gehorig Krach:
112 Dezibel, so laut wie eine Kreissage.

Mit einer thermischen Leistung von 431
Kilowatt stellt das Kraftwerk die Halfte des
Warmebedarfes des Campus bereit. Damit
ist die Basisversorgung, die Grundlast, ge-
sichert. Zwei Gas-Niedertemperaturkessel,
bei Bedarf zuschaltbar, und ein weiteres,

Oben: In der EUREF-Energiewerkstatt by
GASAG Solution Plus erleben die Besucher die
Zukunft der urbanen Energieversorgung.

Unten: Andreas Jarfe, Unternehmenssprecher der
GASAG Solution Plus, bei einer Fiithrung durch
die Energiewerkstatt.

Quelle: GASAG Solution Plus

kleines BHKW liefern zusatzlich Warme bei
Bedarf.

Ein weiteres Highlight: Deutschlands
erste und einzige Power-to-Heat/Power-
to-Cold-Anlage (PtH/PtC). Sie beeindruckt
durch zwei sechs Meter hohe Zylinder, die
bis zur Hallendecke reichen. Darin sind je-
weils 22.000 Liter Wasser gespeichert. Ein
500-Kilowatt-Durchlauferhitzer bringt es
bei Bedarf auf Temperatur.

Die Kalte entsteht in groflen Kompresso-
ren, nach demselben Prinzip wie beim hei-
mischen Kuhlschrank. 2.000 Kilowatt ther-
mische Leistung schafft das System — wenn
Bedarf dafiir da ist. Denn die Anlage erzeugt
immer nur so viel Kalte, wie tatsachlich auf
dem Campus benétigt wird. Bei niedrigen
Temperaturen findet keine Kompression
statt, da die kiahle Auflenluft in das Nah-
kaltenetz stromt.

Stadt, Land und Speicher

,Das Prinzip, aus Strom Warme und Kal-
te zu erzeugen, ist natlrlich nicht neu. Aber
wie wir die Technologie integriert haben,
ist innovativ”, erklart Andreas Jarfe. Denn
die Anlage ist nicht nur Teil des Systems
vor Ort, sondern Uberregional vernetzt.
Als Teil des staatlich geférderten Wind-
NODE-Projektes ist sie mit der Produktion
von erneuerbarer Energie in Brandenburg
verknlpft. Diese Ubersteigt an sonnen- oder
windreichen Tagen bekanntlich die Aufnah-
mekapazitdt des Stromnetzes. In den Zeiten
von Uberschiissen rufen die Strombérsen
niedrige oder sogar negative Strompreise
auf. Und genau dann erfolgt der Impuls, die
Anlage mit Strom zur Generierung von ther-
mischer Energie zu versorgen. Diese kann in
den Wassertanks in Form von warmen oder
kaltem Wasser gespeichert werden.

JWir zeigen, wie Sektorkopplung funk-
tioniert: Die Speicherung des Okostroms
durch die Umwandlung zu Warme oder
Kalte vermeidet, dass EE-Anlagen rund um
Berlin abgeschaltet werden”, beschreibt
Andreas Jarfe die Allianz zwischen Stadt
und Land. ,Das urbane Quartier nutzt den
tiberschiissigen Oko-Strom, der in den Regi-
onen entsteht. Und das ist mehr als nur ein
Plus an Energieeffizienz. Damit stabilisiert
die EUREF-Energiewerkstatt das offentliche
Netz."

Optionen zur Speicherung durchziehen
die gesamte Energiewerkstatt. Die Speicher
der PtH-/PtC-Anlage sind Bestandteile des
hydraulischen Systems der Energiezentra-
le. Sie konnen damit als Pufferspeicher fiir
die BHKWSs genutzt werden. Die Nieder-
temperatur-Gas-Heizkessel, die 40 Prozent

Ein Biomethan-B
Es leistet 400 K
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der Warme beisteuern, verfligen tber ein
System zur Vorhaltung von Heizenergie. lhr
ausgekligeltes Leitungssystem besteht aus
ineinander geschobenen und miteinander
verpressten Stahlrohren, die in mehreren
Schichten um den Kern des Kessels her-
umfuhren. Es fuhrt 5,1 Kubikmeter Wasser
um die Brennkammer herum. Das aullerge-
wohnlich hohe Volumen ermdglicht einen
effizienten Betrieb und eine gute Speiche-
rung der Warme.

Selbstlernende Steuerung

Die Intelligenz der Anlage befindet sich
in einem eher unscheinbaren Kasten an der
Wand im zweiten Raum des Rundganges.
Hier laufen die Informationen von mehr als
1.000 Sensoren auf, die unter anderem die
Warmestrome in der Heizzentrale erfassen.
Ebenso erfahrt die Steuerung durch die
Druckverhéltnisse im Verteilnetz, wie viel
Heizenergie die Gebdude aktuell verbrau-
chen. Aus diesen Informationen entstehen
die Signale fir den Betrieb der Komponen-
ten. Zu ihnen gehdren vier Hochleistungs-
pumpen, die das temperierte Wasser in
das Verteilnetz einspeisen. lhre Drehzahlen
passen sich exakt dem erforderlichen Volu-
menstrom an.

Doch die Steuerung kann noch mehr.
Um den Betrieb des komplexen Systems

k tibernimmt die Grundlastu

ersor iers.
d 431 Kilowatt thermisch. Quelle: tion Plus

b

aus Erzeugung, Verbrauch und Speicherung
zu optimieren, blickt es in die Zukunft. Sie
erfasst Wetterdaten und merkt sich, wie
viel Energie bei welchen Auf3entemperatu-
ren und Tageszeiten notwendig ist, um den
Bedarf genau zu decken. Mit diesen Infor-
mationen ermoglicht das selbstlernende
System, die Anlage, Erzeuger und Speicher
vorausschauend zu steuern und die Fahr-
weisen der Komponenten zu optimieren.
Dabei geschieht durchaus Unerwartetes.
,Wir haben erkannt, dass wir die Speicher
fur die Kaltemaschinen noch viel intensiver
nutzen sollten und sie vor allem viel groBer
sein konnten”, fuhrt Andreas Jarfe aus. Denn
dann verdrangt glinstiger Borsenstrom fir
die Kompressoren den vergleichsweise
teuren Strom, mit dem die Kéltemaschinen
sonst betrieben werden. Wenn hingegen
der Elektroheizer anspringt, konkurriert er
wirtschaftlich mit der Warmwasser-Erzeu-
gung durch das Biomethan-BHKW. ,Die
neue Energiewelt ist so komplex”, resimiert
der Kommunikationschef, ,dass sie uns Be-
treiber immer wieder aufs Neue herausfor-
dert.” Ivette Wagner

Informationen zur EUREF-Energiewerk-
statt by GASAG Solution Plus und zu den
Fithrungen:
www.energiewende-erleben.de
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Das Ende einer Ara?

2018 offneten mit dem Schultheiss Quartier und der EAST SIDE MALL Berlins
68. und 69. Einkaufstempel. Bei der Situation des stationidren Einzelhandels stellt
sich die Frage: Lohnt sich das tiberhaupt?

ie Assetklasse Einkaufszentrum be-
Dﬁndet sich in der Krise. Grund ist der

nach wie vor boomende Online-Han-
del, der dem stationdren Einzelhandel das
Leben schwermacht. Laut Zahlen des Sta-
tistischen Bundesamtes legte der Internet-
und Versandhandel von Januar bis Novem-
ber 2018 um 5,9 Prozent zu, wahrend der
Einzelhandelsumsatz insgesamt nur um
1,4 Prozentpunkte stieg. Es wundert kaum,
dass Investoren im Segment Shoppingcen-
ter zurlickhaltend agieren. So lag das Trans-
aktionsvolumen in diesem Bereich nach
JLL 2018 bei 1,4 Milliarden Euro und somit
30 Prozent unter dem Vorjahresniveau. Die
Spitzenrendite fir Shoppingcenter habe im-
merhin 4,2 Prozent betragen, laut Colliers
4,5 Prozent.

Ein flichendeckendes Mall-Sterben wie
in den USA ist in Deutschland zwar nicht
zu beobachten, aber der Boom der Center,
Passagen und Arkaden ist auch hierzulan-
de wohl endgiltig vorbei. 2017 ertffnete
landesweit kein einziges Einkaufszentrum,
2018 gab es lediglich funf Neuertffnungen.
In einigen Malls stehen die meisten Laden
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leer, wie im Bamberger Atrium, das nun
durch eine Sanierung gerettet werden soll.
Fur das Sauerland-Center in Lidenscheid
kam jede Rettung zu spat.

Neubauten mit Leerstand

Aber stellt Berlin nicht eine Ausnahme
dar? Schlie8lich verzeichnete die Haupt-
stadt 2018 als eine von nur vier Stidten
bundesweit Mietsteigerungen im Einzel-
handel. AulSerdem sorgen weit Gber 30 Mil-
lionen Touristen und ein Bevdlkerungszu-
wachs von knapp 40.000 Menschen jdhrlich
fur gentigend Kaufkraft. Doch so einfach ist
es leider nicht. Schon 2017 etwa scheiterte
die Mall of Ku'damm in der Planungsphase,
laut Tagesspiegel offenbar aufgrund von
Meinungsverschiedenheiten zwischen den
Investoren Harald Huth und der Karstadt-Ei-
gentimerfirma SIGNA. SIGNA waren Harald
Huths Plane eines sechsgeschossigen Cen-
ters mit 65.000 Quadratmetern Verkaufsfla-
che fur 230 Laden zu gewagt. Zur Eroffnung
der EAST SIDE MALL waren nach Angaben
der Berliner Morgenpost nur 90 Prozent der

4s Schultheiss Quartier
emdfSer Architektur.

Quelle: H

L Ho ding GmbH

Flachen vermietet. Im Schultheiss Quartier
stehen laut Betreiber noch immer einzelne
Laden leer.

Auch in Berlin gilt: Einkaufszentren mus-
sen einige Voraussetzungen mitbringen,
um wirtschaftlich zu arbeiten und folglich
bei Investoren nachgefragt zu sein. Dazu
gehoren laut JLL eine 1A-Lage, moderne
Architektur sowie attraktive Verkaufs- und
Gastronomiefldchen. Die verdnderten Ein-
kaufsgewohnheiten fihren sonst zu ei-
nem Mietriickgang. In den Neunziger- und
Nullerjahren, als die meisten Malls gebaut
wurden, stand noch das Einkaufen selbst
im Vordergrund. Heute hingegen dreht sich
alles um den Eventcharakter des Einkaufs,
denn den kann das Handy nicht bieten —
erlebnisorientiertes Shopping heit die
Zauberformel. Gefragt sind Angebote aus
den Bereichen Food, Fitness, Lifestyle und
Entertainment, weild Sonja Hanisch von JLL:
,Diese Bereiche machen sehr gute Umsatze
und kénnen teilweise gute Mieten zahlen."
Wichtig ist die strategische Ausrichtung der
Mall, die sich in Architektur, Mietermix und
sonstigen Angeboten wie Events manifes-

Die Fassade der EAST SIDE MALL
ist jetzt schon legendar.
Quelle: FREO Group

tiert. Sie hangt von Standortvoraussetzun-
gen ab - Wohngebiet oder Flaniermeile?
Nahversorger oder Fashion-Hotspot?

Bauliche Verbesserungen

Getreu dem Motto ,Handel ist Wandel”
wird derzeit viel Geld in die Modernisierung
von Shoppingmalls gesteckt, um auf die ge-
stiegenen Kundenanforderungen zu reagie-
ren. Bereits im November vergangenen Jah-
res wurde Berlins groftes Einkaufszentrum
nach umfangreicher Sanierung wiederer&ff-
net: die Gropius Passagen. Der Eigentimer
TH Real Estate (mittlerweile umbenannt in
nuveen) und Unibail-Rodamco-Westfield
haben vier Jahre lang insgesamt 125 Milli-
onen Euro investiert. Ziel war es, das Center
starker auf den Bereich Lifestyle und Fashion
auszurichten. Neben baulichen Verbesse-
rungen und dem erweiterten Gastronomie-
bereich arbeiteten die Eigentimer am Mie-
termix, konnten PRIMARK und DECATHLON
gewinnen. In der nagelneuen Karstadtfiliale
der Gropius Passagen klickt sich die Kund-
schaft an digitalen Informationspunkten
durch das Sortiment und kann sich ge-
winschte Artikel nach Hause liefern lassen.

Die Potsdamer Platz Shopping Arkaden
werden fir eine voraussichtlich zweistellige
Millionensumme generaliiberholt, nachdem
zuletzt 20 Geschdfte leer standen. Die der-
zeit etwa 130 Ladenflachen verringern sich
auf 90. In einer 5.500 Quadratmeter groRen
Markthalle finden Handler fir regionale Le-
bensmittel und hochwertige Restaurants
Platz. Nachdem die Wilmersdorfer Arcaden
zu 30 Prozent leer standen, investieren die
Eigentiimer nun 40 Millionen Euro in eine
Komplettsanierung bis Ende 2019. Auch hier
ist eine grof3zligige Markthalle fiir Lebens-
mittel aus der Region und gastronomische
Angebote als Anziehungspunkt geplant.

Das Forum Steglitz an der SchloRstralle
bekommt aktuell eine Verjingungskur. Die
Umbauarbeiten dauern voraussichtlich bis
Herbst 2019. Geplant ist die Umgestaltung
des Innenbereiches und der Fassade. Es ver-
wundert nicht, dass auch hier das gastro-
nomische Angebot um regionale Lebens-
mittel erweitert wird. Die Ausrichtung als
Nahversorgungszentrum soll starker in den

So sollen die Potsdamer Platz

Shopping Arkaden nach der Modernisierung
aussehen.

Quelle: ECE Projektmanagement

Mittelpunkt riicken. Interessant: Im Center
entstehen Buroflachen. Die Betreiber spre-
chen von einem Hybridcenter-Konzept.

Speckgiirtel passt sich an

Die Modernisierungswelle macht auch
vor Brandenburg nicht halt. Das BLECHEN
CARRE in Cottbus erhilt einen Anbau, weil
die bisherige Fldche von 20.400 Quadrat-
metern nach Aussage der Betreiber zu klein
ist, um wirtschaftlich arbeiten zu kénnen.
Mit den Umbaumalinahmen bekommt das
Shoppingcenter den Namen City Mall verlie-
hen. In Brandenburg an der Havel wird das
Brandenburger Einkaufscenter Wust mo-
dernisiert. Das Einkaufs- und Gastronomie-
angebot soll abwechslungsreicher gestaltet,
die Aufenthaltsqualitat spurbar erhoht wer-
den. Die Neuerdffnung ist zwischen Okto-
ber und Dezember 2019 geplant.

Die beiden jingsten Malls in der Haupt-
stadt konnten von vornherein unter den
modernsten Gesichtspunkten geplant wer-
den. Besonders deutlich wird das an der
EAST SIDE MALL: 24.800 Quadratmetern
Verkaufsflache steht ein 4.900 Quadratme-
ter grofler Gastronomiebereich gegentber.
3.000 Quadratmeter entfallen auf ein Fit-
nessstudio, auf weiteren 1.900 Quadratme-
tern sind Buros und Lagerrdume unterge-
bracht. Mit einer futuristischen Architektur
positioniert sich die Mall als Lifestyle-Cen-

ter. Dabei hat sie die besten Uberlebens-
chancen, liegt sie doch in einem touristi-
schen Hotspot, wird von mehreren Milli-
onen Touristen im Jahr passiert.

Einen ganzlich anderen Ansatz verfolgt
das Schultheiss Quartier, das fernab tou-
ristischer Hotspots liegt. Mit dem Slogan
,Neues nahes Shopping fiir alle und alles”
zielt es auf die tagliche Versorgung ab. Mit
Discounter, Elektronikmarkt, Optiker, Dro-
gerie, Apotheke, Reformhaus und Fashion-
Shops findet die Kundschaft darin alle
Dinge des taglichen Bedarfs. Laut eigener
Aussage versucht der Betreiber, potentielle
Kundschaft in Moabit, Mitte und in Charlot-
tenburg vor allem mit der Moglichkeit des
schnellen und unkomplizierten Einkaufes zu
locken, die das kleine Objekt deutlich gro-
Reren Malls voraushat. Vereinzelte Events
verankern das Schultheiss Quartier im Kiez.
Die Mall kann vom Aufschwung, den Moabit
durch seine zentrale Lage derzeit erfahrt,
profitieren.

Viele Dinge missen stimmen, um in Zu-
kunft Kaufer vom Internet in die Verkaufs-
raume zu locken: Moderne Einkaufszentren
in Toplage, mit hohem Gastronomieanteil
und der richtigen strategischen Ausrichtung
erzielen auch in den kommenden Jahren
noch eine gute Rendite. Weniger gut aufge-
stellte Malls werden allerdings die Pforten
schlieflen mussen.

Tobias Hecklau
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Wenn die Bank schliefdt und die Videothek auszieht, bleibt in
Stadtteilzentren sowie B- und C-Lagen von Stadten haufig der Laden leer.
Die Entwicklung wachse zum strukturellen Problem, warnen Wissenschaftler

und Marktbeobachter.

ie Scheiben sind mit einer Staub-
Dschicht Uberzogen, die Rdume ver-

waist. ,Zu vermieten” steht auf ei-
nem Schild im Schaufenster, darunter die
Telefonnummer eines ortlichen Maklers.
Der Schulranzenladen ist schon vor Mona-
ten zwei Hauser weiter in das Eckhaus ge-
zogen, aus dem sich zuvor eine Sparkassen-
filiale verabschiedet hatte. Seitdem stehen
die 80 Quadratmeter plus Kellergeschoss in
ehemals bester Kiezlage von Berlin-Steglitz

leer. ,Die Eigentimer fanden einen Einzel-
handler ideal, der das Angebot auf der Stra-
Re erganzt”, sagt der beauftragte Makler.
Wettbiros und Gastronomie namlich gibt
es ausreichend entlang des vielbefahre-
nen Strafenabschnittes, und ein Backer ist
schon in das Eckgebdude schrdg gegeniiber
gezogen. Auch hier hatte sich eine Bankfilia-
le verabschiedet, und damit wiederholt sich
in gut burgerlicher Berliner B- oder C-Lage
ein bundesweites Muster: Landauf, landab

schlieen Banken und Videotheken an hau-
fig semi-prominenten Standorten ihre Tu-
ren und hinterlassen Leerstand, der unge-
achtet der Wohnungsnot in Ballungsraumen
und des Platzmangels auf dem Buro- und
Gewerbemarkt zum Problem waéchst. ,Wir
haben es mit Herausforderungen vor allem
fur Stadtteilzentren sowie B- und C-Lagen
in bestimmten Stddten zu tun, die eher
noch zunehmen werden”, sagt Beate Holl-
bach-Gromig, die am Deutschen Institut
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fur Urbanistik zu Stadtentwicklung
forscht. Sie hélt fur solche Standorte
perspektivisch einen Leerstand von
bis zu 30 Prozent fur realistisch.

Zahlen von Banken und vom
Videothekenverband IVD geben der
Wissenschaftlerin Recht: Die Deut-
sche Bank etwa unterhdlt eigenen
Angaben zufolge derzeit 37 Filialen
in Berlin, vor funf Jahren waren es
mehr als doppelt so viele. Bundes-
weit hat die Bank in den vergange-
nen zwei Jahren 188 Filialen
geschlossen, mehr als
ein Viertel ihres Bestandes.

Die Berliner Sparkasse schloss 25
Filialen und hinterliel Ladenlokale von im
Durchschnitt 400 Quadratmetern. Bei der
Volksbank waren es funf SchlieBungen plus
23 Umbauten zu SB-Standorten. Die Post-
bank macht keine Angaben zu SchlieBun-
gen oder Quadratmeterzahlen im Bundes-
gebiet und erklart lediglich, ,fortlaufend an
der Optimierung des eigenen Filialnetzes"
zu arbeiten, was auch in Form von ,Zusam-
menlegungen und SchlieBungen” erfolgen
konne. Die Zahl der Videotheken schlief3lich
ist zwischen 2012 und 2017 um fast 75 Pro-
zent zurtickgegangen.

Zu den Entwicklungen in diesen Bran-
chen kommt der Wandel im Einzelhandel -
Kunden kaufen verstarkt online ein und
machen stationdren Handel zumindest teil-
weise Uberflissig. ,Man braucht weniger
Flache, um seine Ware zu prasentieren —
das Vollsortiment steht auf der Webseite",
sagt Dirk Wichner, der beim Beratungsun-
ternehmen fur Immobilien JLL das deutsche
Einzelhandelsvermietungsgeschaft leitet. Er
verweist darauf, dass nun auch Entwick-
lungen zuriickgedreht werden, die in der
ausgedehnten Konsumphase in den 1970er-
und 1980er-Jahren aufgebldht worden wa-
ren. Vielen Lagen fehle inzwischen schlicht
der Anlass fur einen Besuch, so Dirk Wich-
ner.

Dort, wo Filialisten oder Wettbiiros und
Spielcasinos inhabergefiihrte Geschdfte er-
setzen, verschwinden auch lokal verankerte
Eigentimer, die sich hadufig in kleinteiligen
Handels-Interessensgemeinschaften enga-
giert hatten und eine StralBe am Leben hiel-
ten. Freilich tragen neben Konsumenten,
dem Handel selbst und einer oft jahrelang
untatigen Politik auch die Eigentlimer sol-
cher Kleinflaichen bei zum Status quo: Ste-
hen dltere Einzelbesitzer dahinter, fehlen ih-
nen oft Wille, Mut und Geld fir Investitionen
in einen Umbau mit dem Ziel einer anderen
Nutzung. Steht der Besitzer in den Biichern
und burgt fir einen Kredit, ist ohnehin we-

nig zu ma-

chen. Und weil Eigen-

tum in Deutschland

hohen Schutz geniefit,
konnen  Politik und
Verwaltung nicht ohne
weiteres eingreifen oder
Vorgaben erlassen. Wenn
das Objekt einem Fonds mit
undurchsichtigen Strukturen ge-

hort, wird die Suche nach dem Eigentimer
grundsatzlich schwierig.

Was also tun? Marktbeobachter emp-
fehlen dringend, langeren Leerstand zu ver-
meiden. ,Tempordre Ladenvermietung ist
opportun geworden®, sagt Jens Liitjen, ge-
schiftsfihrender Partner beim Immobilien-
berater-Netzwerk Dave. ,Wir missen heute
keinem mehr erkldren, was ein Pop-up-Sto-
re ist." Auch Michael Brautigam, Managing
Director bei Colliers International, erklart:
,Handwerker und Kleingewerbe konnen
solche kleinteiligen Flachen nutzen, um die
Wahrnehmung ihrer Firmen zu erhohen.”
Auch Versicherungsmakler, Physiotherapie-
praxen oder Immobilienmakler kdmen als
Mieter in Frage.

Einzig, bei solcher Nachfrage besticht die
Lage, und die Handwerker mit ausreichend
Mitteln und Bedarf, sich im Kiez zu prasen-
tieren, sind in Berlin-Steglitz beispielsweise
rar. Startups wiederum, die ebenfalls wenig
und kurzfristigen Flachenbedarf anmelden,
finden den Bezirk nicht angesagt genug. Au-
Rerdem setzen solche Nutzungen ein Um-
denken auf Vermieterseite voraus: Vertrags-
laufzeiten von zehn und mehr Jahren kom-
men fir Startups nicht in Frage, Miethohen
auf Einzelhandelsniveau auch nicht. Gleich-
zeitig seien solche Nutzer haufig ,Inkubato-
ren” fir einen Wandel, ganz im Gegensatz zu
dlteren Bestandshaltern, argumentiert Jens
Lutjen. Oft verspricht der Einzug eines B&-
ckers oder Imbisses eine schnelle Lésung -

NICHT IMMER
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so auch im Beispiel des Berliner Kiezes, wo
inklusive eines Backshops im Supermarkt
gleich vier Backer unmittelbar nebenein-
ander um Kundschaft buhlen. ,So viel, wie
mancherorts angeboten wird, kann man gar
nicht essen und trinken”, sagt
Beate Hollbach-Gromig vom
Difu dazu. Auch Dave-Experte
Jens Litjen warnt, dass Gas-
tronomie zwar einiges beglei-
ten konne, aber kein Allheil-
mittel sei.

Setzen Wohnungen auf
die Ladenrdume im
Erdgeschoss auf, kon-

nen leerstehende Flachen
teilweise zu Funktions-
raumen  umgewandelt
werden - etwa einem
Fahrradkeller. Oder sie
werden selbst zu Wohn-
raum, beispielsweise

andere  Menschen mit
eher schmalem Budget, die
sich von verkehrsbelastetem
Umfeld und der exponierten Lage
im Erdgeschoss nicht abschrecken lassen.
Notig sei eben Wagemut, findet JLL-Ein-
zelhandelsexperte Dirk Wichner. ,Es bringt
Eigentiimern nichts, einfach nur auf den Re-
tail-Nutzer zu warten, der die Wunschmiete
zahlt, denn da kommt keiner mehr.” Michael
Brdutigam von Colliers International pflich-
tet dem bei, indem er auf die Bereitschaft
von Investoren pocht, Geld in die Hand zu
nehmen. Um aus élteren, kleinen Laden-
lokalen Wohnungen zu machen, missten
Grundrisse verdndert und Barrieren wie
Treppenstufen oder schmale Eingdnge aus-
geglichen werden, sagt er. Im Fall des leer-
stehenden Ladens in Berlin-Steglitz wdren
auch Investitionen in die sanitdren Anlagen
notwendig - was den Eigentiimern bislang
unrealistisch erscheint.

Grundsitzlich fordern Experten jeg-
lichen Hintergrundes Engagement auch
von politischer Seite und eine aktive Zu-
sammenarbeit aller Partner vor Ort. ,Man
muss das Thema starker in die Stadtpolitik
bringen, denn es wird an Bedeutung zu-
nehmen”, sagt Beate Hollbach-Grémig. Vor
Ort am Steglitzer Damm bleibt der Laden
derweil weiter leer — noch hat sich kein In-
teressent gefunden, der dem Geschmack
der Eigentiimer entspricht und zugleich
bereit ist, die Vorstellungen zur Miethdhe
zu erflllen. Eilig scheinen es die Vermie-
ter nicht zu haben. ,Sie wollen nicht um
jeden Preis vermieten”, sagt der Makler.

Kristina Pezzei
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Co-Working im Speckgurtel

Schnelles Internet am Flexdesk unter Gleichgesinnten ist ldngst nicht

mehr nur in den Hotspots von Metropolen zu haben. Im Umkreis von Berlin
sind Co-Working-Angebote entstanden, die ein Leben aufderhalb der Grof3stadt
attraktiv und realistisch erscheinen lassen.

m Grunde war es reiner Eigennutz, der

Sven Gumbrecht angetrieben hat: Der

Berater und Rechtsanwalt lebte seit ei-
nigen Jahren im noérdlich von Berlin gele-
genen Eberswalde, arbeitete viel von zu
Hause und allein — zu viel, wie er befand:
Gemeinsam mit zwei Mitstreitern rief Sven
Gumbrecht im vergangenen Jahr mit der
Thinkfarm Eberswalde einen ersten Co-Wor-
king-Space in der Kleinstadt ins Leben. ,Der
Bedarf nach gemeinsamem Austausch war
da, nicht nur bei uns”, sagt er. Zahlreiche
Freiberufler — Texter, Graphiker, Berater und
Anwdlte - seien in den vergangenen Jahren
der Enge und den steigenden Preisen der
Metropole entflohen, hitten ihre Kunden al-
lerdings dort behalten. Statt taglich Pendeln
zu missen, kénnen sie jetzt in der Think-
farm arbeiten. Mit dieser Entwicklung auf
dem Buromarkt liegt die gut 40.000-Ein-
wohner-Stadt Eberswalde im Trend der
Zeit: Co-Working-Arbeitsplatze und flexib-
le, temporare Burordume sind langst nicht
mehr nur im Zentrum von Grof3stadten
gefragt, sondern auch in kleineren Kom-
munen im weiteren Umkreis von
Ballungsraumen oder ganz
auf dem Land.

Kein einheitliches
Konzept

Jn Frankfurt an der
Oder haben die meis-
ten damit gerech-
net, dass
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die Nachbarn auf polnischer Seite zuerst
durchstarten”, erzahlt Antonia Polkehn, bei
der Sparda-Bank Berlin fur Strategie und
Innovation zustandig. ,Aber dann waren
wir schneller’, sagt sie mit Blick auf das
im Herbst er6ffnete Co-Working-Angebot
BLOK-O, das ihr Arbeitgeber in der Grenz-
stadt initiiert hat. Antonia Polkehn bekraf-
tigt das Interesse, das ihr im Vorfeld entge-
genschlug, sowohl von der Stadt als auch
von Seiten der Europa-Universitat Viadrina.
Die intensive Vorbereitung mit zahlreichen
Gesprachen sei notwendig gewesen, um
passgenau auf den Bedarf reagieren zu
konnen. Denn darin unterscheiden sich die
Ausgangslagen von Frankfurt an der Oder
und Berlin-Potsdamer Platz: In kleineren
Stadten sind die Situationen klein-
teiliger, Erfolg oder Misserfolg
eines Immobilienangebotes han-
gen stdrker von Einzelfaktoren
ab als in einer Metropole,

in der jeder irgendet-

was (anderes) sucht.

Dazu passt, dass sich

kaum ein Rezept ko-

pieren ldsst, sondern jedes Mal aufs Neue
Standorte analysiert und gegebenenfalls
Konzepte entwickelt werden missen.
Vorteilhaft durfte sich in der Regel ein
angespannter Wohnungsmarkt in der Ndhe
auswirken, wie etwa in Berlin. ,Fur die klei-
neren Kommunen ist das ein Standortfak-
tor. Diese leiden unter den Pendlern — etwa
wegen des Kaufkraftabzuges, aber auch aus
okologischen Faktoren. Warum soll ich in
die Stadt fahren, wenn ich am Rand oder
ein paar Dutzend Kilometer entfernt wohne
und dort genauso gut arbeiten kann?“, be-
schreibt es Wolfgang Speer, Vermietungs-
chef bei Colliers International. Solche de-
zentralen Co-Working-
Angebote im Zeitalter

des digitalen Arbeitslebens wirden vor al-
lem Zeit sparen. Perspektivisch seien sie
zudem fur die Grinderszene vorteilhaft,
da Startups in der Anfangsphase haufig
ein bekanntes, nahes Umfeld schatzten, so
der Biroimmobilienmarkt-Experte. In Stad-
ten wie Eberswalde und Frankfurt an der
Oder sorgen Hochschulen fiur zusatzliche
Nachfrage - eine Win-Win-Situation, denn
zugleich liefern Einrichtungen wie Co-Wor-
king-Spaces und ein griinderfreundliches
Umfeld Studierenden und Absolventen
Grinde, in der Stadt des Studiums zu woh-
nen und nach dem Abschluss zu bleiben.

GrofR3akteure setzen
weiter auf Zentren

Freilich seien Angebote abseits der Hot-
spots bisher kein Thema fur die maRgeb-
lichen Anbieter am Markt, sagt Wolfgang
Speer. ,Die GroRakteure fokussieren weiter
auf absolute Zentrumslagen.” Co-Working
im Speckgtrtel spielt sich auf kleineren
Flaichen ab und meist unter Verzicht auf
Tischtennisplatte, Minigolfbahn und Han-

gematte. In Eberswalde haben Sven Gum-
brecht und seine Mitstreiter 230 Quadrat-
meter angemietet. Neben neun festen Ar-
beitsplatzen gibt es flexible Flachen und
einen Besprechungsraum. Im
BLOK-O in Frankfurt an der
Oder sind es 350 Qua-
dratmeter; hier richtet
die Sparda-Bank zu-
satzlich eine Filiale
ein und betreibt ein
Café, das sich in den
ersten Monaten seit
der Er6ffnung als An-
ziehungspunkt fur die
Gesamtstadt  entwickelt
hat, wie Antonia Polkehn be-
richtet.

Kleinteilig geht es auch die Wirt-
schaftsfordergesellschaft des Kreises Mar-
kisch-Oderland an, die im Dorf Letschin im
Oderbruch, gut 90 Kilometer 6stlich von
Berlin, in einer alten Schule einen Co-Wor-
king-Space eroffnet hat — dort kann auf
13 Platzen gemeinschaftlich gearbeitet wer-
den. Schnell habe sich gezeigt, dass fur die
Menschen aus der Nachbarschaft vor allem
die Moglichkeit attraktiv ist, Veranstaltungs-
rdume anzumieten, sagt Projektleiter
Torsten Kohn. AuBerdem denke
man Uber Losungen nach, die
steigende Nachfrage von Ber-

linern zu bedienen, die zum Ar- |
°

a/
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beiten in das Dorf kommen mé&chten: Noch
fehlt es an Ubernachtungsmaglichkeiten
vor Ort.

Schnelles Internet war bereits gelegt.
Fur Freiberufler kann eine solche
stabile Verbindung allein schon
ein Grund sein, den heimi-
schen Schreibtisch gegen

die gemeinsam genutzte

Buroflache zu tauschen.

Zusatzlich stehe der Aus-

tausch mit anderen Frei-

beruflern oben auf der
Wunschliste, wie die An-
bieter unisono berichten: In

Eberswalde isst man gemein-
sam zu Mittag, in Letschin gibt es

Frihstuckstreffs.

Die Preissysteme schaffen Maglichkei-
ten zwischen flexibel und ginstig: Ein Ta-
gesticket in der Alten Schule im Oderbruch
kostet beispielsweise zehn Euro, eine Zeh-
ner-Tageskarte 60 Euro. Auch in Eberswal-
de gibt es solche flexiblen Zehnerkarten,
die Monatsmieten liegen je nach Modell
zwischen 85 und 150 Euro. Im BLOK-O kos-
tet die flexible Mitgliedschaft 79 Euro im
Monat - Preise, die im Durchschnitt unter
denen von etablierten Anbietern

in Grof3stadtzentren liegen und

einen zusatzlichen Reiz schaf-
fen konnten, dem Arbeiten
am Wohnort eine Chance zu
geben. Kristina Pezzei
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Im Atrium Tower in Berlin-Tiergarten betreibt WeWork Deutschlq_nf*é
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Flexibel und angesagt

Deutschlandweit ist Berlin die Stadt mit den meisten
Co-Working-Spaces. Auch im europiischen Vergleich muss
sich die Bundeshauptstadt nicht verstecken. Einige Zahlen.

[ N )

ber die tatsdchliche Anzahl der Co-
UWorking—Spaces in Berlin existieren

unterschiedliche Angaben. Catella
Research zahlte 103 Standorte, laut JLL wa-
ren es im Sommer vergangenen Jahres be-
reits 131 Spaces mit einer Gesamtflache von
213.000 Quadratmetern und 24.700 Arbeits-
platzen. Die Abweichungen resultieren aus
der rasanten Entwicklung, die Co-Working in
Berlin nimmt: Fast wéchentlich werden neue
Co-Working-Center er6ffnet oder angekiin-
digt. So gab der Anbieter Regus kirzlich die
Anmietung einer 6.500 Quadratmeter gro-
RBen Buroflache in Mitte bekannt. Nach der
Fertigstellung des First (ehemals Ku'damm-
Karree) bietet rent24 dort auf 9.500 Qua-
dratmetern flexible Arbeitspldtze an. Drei
weitere Standorte des Unternehmens be-
finden sich in der Pipeline. Der Anbieter We-
Work kindigt auf seiner Internetseite funf
neue Adressen in Berlin an. Am Potsdamer
Platz betreibt WeWork mit 13.000 Quadrat-
metern auf 14 Etagen den aktuell grofiten
Co-Working-Space Deutschlands.

Berlin besitzt mit Abstand die meisten
Co-Working-Spaces aller deutschen Stadte,
gefolgt von Frankfurt und Miinchen. Euro-
paweit kommt die Bundeshauptstadt im-
merhin auf den flinften Platz, liegt aber weit
abgeschlagen hinter Spitzenreiter London,
der etwa doppelt so viele Co-Working-Cen-
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ter (257) vorweisen kann. 2018 fielen laut
BNP Paribas 12,4 Prozent des Berliner Fla-
chenumsatzes im Segment Blroimmobilien
auf die Co-Working-Branche. Damit rangiert
diese zwar hinter luK-Technologien und der
offentlichen Verwaltung, trotz einer insge-
samt deutlich niedrigeren Vertragszahl, aber
noch vor den Industrie- und Bauunterneh-
men. Der Grund liegt in den vergleichsweise
grolBen Flachen, die Co-Working-Anbieter
fur gewdhnlich anmieten. Gemessen am
deutschen Buroflachengesamtmarkt, erwar-
tet Catella Research, dass flexible Workspa-
ces 2019 einen Anteil von rund 4,8 Prozent
erreichen werden. Trotz des Booms liegt der
Anteil von Co-Working-Spaces am europa-
ischen Blromarkt weiterhin unter zwei Pro-
zent.

Berlin befindet sich laut Catella Re-
search im fortgeschrittenen Stadium ei-
nes fur Grinderstadte typischen Co-Wor-
king-Zyklus. Am Beginn dieser Entwicklung
konzentrieren sich die wenigen Angebote
auf die innenstadtnahen Geschaftsbezirke.
Mit steigender Anzahl breiten sich Co-Wor-
king-Flachen auch in weniger attraktive La-
gen bis in die Peripherie aus. In den Stadten
mit den meisten Angeboten er6ffnen neue
Co-Working-Spaces hauptsachlich wieder
im Central Business District — so auch in Ber-
lin. Diese Standorte werden am stdrksten

.
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nachgefragt, da die anspruchsvolle Kund-
schaft nach Urbanitdt und einer optimalen
Anbindung an den offentlichen Personen-
nahverkehr verlangt.

Wie Colliers in einer Studie Uber die Zu-
kunftsfahigkeit von Co-Working-Centern he-
rausfand, nutzen keineswegs nur Freelancer
und Startups die flexiblen Arbeitsflichen.
Fast zwei Drittel der Kundschaft rekrutie-
ren sich aus Grol3konzernen und etablierten
Klein- und Mittelunternehmen, die vor allem
fur temporare Projektteams Flachen anmie-
ten. In Berlin nutzen laut Catella Research
neben GrolBunternehmen auch Selbststan-
dige sowie die starke Griinderszene die Spa-
ces. Die Nutzer kénnen in der Hauptstadt auf
ein breit gefachertes Angebot zurtickgreifen,
das von Fab-LABs Giber Only-Frauen-Spaces
bis hin zu Non-Profit-Spaces reicht.

Der Preis fir einen flexiblen Arbeitsplatz
(Flex Desk) liegt in Berlin zwischen 130 und
380 Euro pro Monat. Fir einen festen, per-
sonenbezogenen Arbeitsplatz (Fix Desk)
werden monatlich zwischen 265 und 400
Euro aufgerufen. Ein Tagesticket kostet zwi-
schen zehn und 25 Euro. Damit gehért Berlin
bundesweit zu den giinstigsten Co-Wor-
king-Stadten. Zum Vergleich: In Minchen
zahlt man fir einen Flex Desk 250 bis 400
Euro im Monat, fur einen Fix Desk 400 Euro
und mehr. Tobias Hecklau

Wir bauen hier keinen
Industriepark”

KW-Development errichtet in Potsdam ein Quartier mit

SCHWERPUNKT |

vier Bliirohausern, in die auch das Land Brandenburg einziehen wird.
Gewerbe und Wohnen bilden eine Einheit.

as Potsdamer Brunnen Viertel wachst
Dweiter: Nachdem im Sommer 2018

Richtfest fir die letzten 129 der ins-
gesamt 369 Wohnungen gefeiert wurde,
nimmt nun mit der Anmietung von drei Bi-
rohdusern mit rund 8.000 Quadratmetern
Burofliche durch das Land Brandenburg,
unter anderem flr den Brandenburgischen
Landesbetrieb fur Liegenschaften und Bau-
en (BLB), der Gewerbestandort Brunnen
Viertel Gestalt an. ,Wir bauen hier keinen
Industriepark, das passt nicht zum benach-
barten Wohnensemble, sondern wir setzen
auf eine hochwertige und nicht stérende
Bironutzung”, erldutert Jan Kretzschmar,
Geschiftsfuhrer des  Projektentwicklers
KW-Development, der noch ein viertes Bi-
rohaus ohne Vorvermietung auf dem Areal
errichten wird.

Die drei von den Landesbehétrden fur
mindestens zehn Jahre angemieteten BU-
rogebdude umfassen jeweils vier Etagen,
der Erstbezug soll bereits Ende 2020 mog-
lich sein. Neben den Geb&uden entlang der
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Sophie-Alberti-Strale gehoren eine Tief-
garage sowie oberirdische Stellpldtze zum
angemieteten Ensemble. Die architektoni-
schen Pldne stammen, wie schon bei der
Wohnbebauung des Brunnen Viertels, von
Fuchshuber Architekten und sind individuell
auf den Mieter und seine Bedrfnisse zuge-
schnitten. Entscheidend fur die Anmietung
war neben dem Preiskriterium die gute Er-
reichbarkeit und Lagequalitdt des Brunnen
Viertels als Biro- und Gewerbestandort in
Potsdam.

Ein viertes Burohaus mit rund 3.800 Qua-
dratmetern Mietflache, das derzeit noch un-
vermietet ist, errichtet Jan Kretzschmar auf
dem westlichen Grundstlcksbereich
anstelle des einst angedachten
Arztehauses. Der Bauantrag
ist bereits im vergange-
nen Jahr eingereicht
worden, die Genehmi-
gung dazu steht aber
noch aus. Im 6stlichen
Grundstucksteil soll es

BUROS
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eine Kita fur 129 Kinder geben. Ein Betrei-
ber ist bereits gefunden und die Behorden
haben mittlerweile ebenfalls ihre Zustim-
mung gegeben. Voraussichtlich ab Herbst
2020 kénnen die Bewohner und die neuen
Arbeitnehmer dann von einer guten Kinder-
betreuung vor Ort profitieren.

Bereits bezogen und an ihre neuen Be-
wohner Ubergeben sind die insgesamt 369
Wohnungen, die in zwei Abschnitten errich-
tet wurden. Mit einem Mix aus Miet- und
Eigentumswohnungen  unterschiedlicher
GroRen, die in Stadtvillen und Quergebau-
den architektonisch  abwechslungsreich
angeordnet sind und die mit ihren unter-

schiedlichen Grundrissen von zwei
bis zu vier Zimmern sowohl die

Wohnanspriiche von Singles

als auch von Familien er-

fullen, sorgt Bauherr Jan

Kretzschmar fur eine le-

bendige Mischung und

damit fir ein aktives

Stadtquartier.  Ausge-

stattet sind die Wohnun-

gen Uberwiegend mit bo-

dentiefen, dreifach verglas-

ten Fenstern und Balkonen,

im Erdgeschoss stehen Terrassen

und Privatgarten zur Verfigung. Samtliche

Etagen sind mit dem Aufzug erreichbar, die

FulBbodenheizung gehort zum gehobenen
Standard.

Aber Jan Kretzschmar hat noch weitere
Plane fur das Quartier, denn der mittlere
und 6stliche Grundstiicksteil bieten noch
Platz fur weitere 20.000 Quadratmeter Ge-
werbefldche. Hier entstehen weitere drei bis
vier Burohduser, die ganz individuell auf die
Wiinsche der kiinftigen Mieter zugeschnit-
ten werden kdnnen. Mit den vier Blrohau-
sern im Brunnen Viertel, dem gerade fertig-
gestellten Birohaus Pentagon im Campus
am Filmpark sowie dem Biironeubau an der
August-Bebel-Stralle gehort die KW-De-
velopment mittlerweile zu den gréf3ten Ge-
werbefldchenentwicklern Potsdams.

Britta Berger
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Biiros schlagen
Einzelhandelsflachen

Der Investmentmarkt boomt weiter. Doch wahrend Biiroimmobilien
begehrt wie selten sind, wirkt sich die Krise des stationdren Handels
immer starker auf den Einzelhandelsimmobilienmarkt aus.

as die architektonische Gestaltung
des 2006 eroffneten Einkaufs-
zentrums ,das Schloss” in Ber-

lin-Steglitz betrifft, kann man mit Fug und
Recht geteilter Meinung sein. Doch unbe-
stritten ist, dass es zu den gut funktionie-
renden Shopping-Centern Deutschlands
zdhlt. Das war auch der Grund dafir, dass
2018 die Fondsgesellschaft Deka die Einzel-
handelsimmobilie von WealthCap erwarb
und daftr 255 Millionen Euro bezahlte.
Doch diese Transaktion - eine der
grolten, die im vergangenen Jahr in Berlin
Uber die Bihne ging - ist eine Ausnahme.
,Die Assetklasse Shopping-Center ist nicht
mehr so gefragt”, stellt Rudiger Thréne fest,
Leiter der Berliner Niederlassung der Im-
mobilienberatungsgesellschaft JLL. Und UIf
Buhlemann, Head of Capital Markets bei
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Colliers International in Berlin, greift gar zu
drastischen Worten: ,Wir werden im mehr-
geschossigen Einzelhandel eine Menge Blut
die StraRe hinunterlaufen sehen.”

Textilanbieter in der Krise

Hauptsachlich verantwortlich dafir ist
der wachsende Anteil des Online-Handels,
der den stationdren Handel immer massi-
ver unter Druck setzt. Am stadrksten davon
betroffen ist - zahlreiche Insolvenzen, zu-
letzt beispielsweise von Gerry Weber, zeu-
gen davon - der Textilhandel, der in den
Einkaufszentren traditionell besonders viel
vertreten ist. Aber auch in den klassischen
EinkaufsstralBen sind die Auswirkungen auf
den Mietmarkt uniibersehbar: Nach Anga-
ben der Beratungsgesellschaft COMFORT

sind im vergangenen Jahr die Einzelhandels-
mieten bundesweit nur noch in vier der 132
erfassten Stadte gestiegen. Unter den vier
Ausnahmen befand sich auch Berlin, wobei
COMFORT allerdings lediglich die Hochst-
miete ermittelt hat.

Diese Entwicklung bleibt nattrlich den
Investoren nicht verborgen. Nach Angaben
von JLL ging der Anteil von Einzelhandels-
immobilien am bundesweiten Transaktions-
volumen (inklusive Wohn- und Pflegeim-
mobilien) im vergangenen Jahr von 16 auf
13 Prozent zurtick. ,Trotzdem konnten auf
der Preisebene Rekordergebnisse erzielt
werden, wenn die Einzelhandelsimmobilien
prazise auf das Anlageprofil des jeweiligen
Investors zugeschnitten waren”, konstatiert
Jorg Krechky, Director und Head of Retail
Investment Germany bei Savills. ,Hierun-

Bild oben:

Das Einkaufszentrum ,,das Schloss“ erwarb
2018 die Fondsgesellschaft Deka von WealthCap
fiir 255 Millionen Euro.

Quelle: VOLKEL COMPANY

Shopping Center Management GmbH

Bild unten:

Das Beispiel eines Forward Deals ist das
Biirogebdude in der Heilbronner StrafSe

in Berlin-Halensee. Es wurde zwei Jahre vor der
Fertigstellung (Anfang 2021) von der CASADA
GmbH an die DIC Asset AG verkauft.

Quelle: CASADA GmbH

ter fallen Kriterien wie Berlin als Standort,
langfristig gesicherte Lebensmittelan-
ker sowie geringere Textilanteile
im Branchenmix.” Die Be-
deutung der Lebensmit-
telhdndler, die als weit-
gehend online-resistent
gelten, unterstreicht
auch Sandra Ludwig,
Head of Retail Invest-
ment bei JLL in Deutsch-
land: ,Der Fokus wird
sich im laufenden Jahr vor
allem auf Fachmarktzentren
mit Lebensmittelanker richten.”
Die Vorliebe der Investoren fir Fach-
markte und Fachmarktzentren bewirkt auf
Renditeseite eine bemerkenswerte Ver-
schiebung. Wahrend Einkaufszentren stets
deutlich teurer waren als Fachmarktzentren
und entsprechend eine niedrigere Rendi-
te aufwiesen, hat sich das jetzt gedndert:
Nach Angaben von Savills lag Ende 2018 die
Spitzenrendite von Fachmarktzentren mit
4,0 Prozent erstmals unter derjenigen von
Einkaufszentren (4,2 Prozent).

Berlin: Bliros haben
die Nase vorn

Diese  gesamtdeutschen Tendenzen
schlagen sich auch auf dem Berliner Invest-
mentmarkt nieder. Allerdings war in einem
Punkt der Trend gegenlaufig: Im Jahresver-
gleich legte der Anteil der Einzelhandels-
objekte laut JLL von acht auf 15 Prozent zu.
Daflr verantwortlich war neben dem Ver-
kauf des Einkaufszentrums ,das Schloss”
in erster Linie die Fusion von Karstadt und
GALERIA Kaufhof, die ja neben dem opera-
tiven Geschéft auch die Immobilien betrifft.

Einen wesentlich hoheren Anteil am
Transaktionsvolumen hatte mit 34 Pro-
zent das Burosegment. ,Die Nachfrage ist
deutlich gréfRer als das Angebot”, sagt UIf
Buhlemann von Colliers International. ,Bei
strukturierten Bieterverfahren bekommen
wir in der Regel mehr als zehn Gebote fir

ein Objekt.” Entsprechend zahlreich sind
die Burodeals auf dem Hauptstadtmarkt. So
kaufte zum Beispiel caleus fir eine Grup-
pe privater Investoren von der Deutschen
Bank deren historisches Gebaude Unter den
Linden.

Ein besonders prominentestes Beispiel
ist der 235 Millionen Euro schwere Verkauf
des neuen Zalando-Hauptquartiers am Ost-
bahnhof, das Mitte 2018 das Unternehmen
Hines fir einen von ihm betreuten Fonds
erwarb. Dieses Beispiel illustriere die ,hohe
Dynamik des Berliner Investmentmarktes”,
sagt Peter Starke, Leiter der Berliner Aen-
gevelt-Niederlassung. Denn das Headquar-
ter habe vor Fertigstellung bereits zweimal
den Eigentiimer gewechselt und dabei um
40 Millionen Euro zugelegt. Einen Abneh-
mer gefunden hat Signa fiir das Buropro-
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jekt Up!, also das ehemalige GALERIA-Kauf-
hof-Gebdaude am Ostbahnhof, das kinftig
ebenfalls Zalando nutzen wird. Der Kauf-
preis daflr betrug laut Marktkreisen um die
340 Millionen Euro.

Auch in anderen Fillen unterschreiben
Investoren oft frihzeitig im Rahmen von
Forward Deals einen Kaufvertrag. So ver-
duBerte die zur Consus Real Estate AG ge-
horende SSN Group Anfang 2019 praktisch
zeitgleich mit dem Baubeginn ihr Frank-
lin-Haus in Charlottenburg an BNP Paribas
REIM. ,Wir sehen flr die kommenden Jahre
ein hohes Entwicklungspotenzial fir Biro-
immobilien in besten Berliner Lagen”, sagt
Michael Tockweiler, CEO der SSN Group.

Ganz besonders begehrt sind jedoch
Bestandsobjekte, deren Mietvertrage dem-
ndchst auslaufen. ,In solchen Fillen haben

IMMOBILIEN AKTUELL 59



| INVESTMENT

wir Kaufpreisfaktoren von tber 45 auf die
Ist-Miete gesehen”, berichtet Ulf Buhlemann
von Colliers International. Der Grund fir
diese enorm hohen Preise ist die Erwartung
der Kdufer, die Mieten bei Neuvermietung
kraftig anheben zu kénnen. Allein 2018 er-
hohte sich die Berliner Blro-Spitzenmiete
laut JLL um 13 Prozent, wahrend die Durch-
schnittsmiete sogar um 17 Prozent zulegte.
Treiber dieser Entwicklung ist die starke
Nachfrage nach Buroflachen, denen kein
ausreichendes Angebot gegenibersteht
- der Leerstand ist auf nur noch etwa 1,5
Prozent zurlickgegangen. Das fuhrt dazu,
dass neue Lagen in den Blick der Investoren
geraten. ,Ein Ausweichen in Randlagen so-
wohl auf Nutzer- als auch auf Investorensei-
te konnte in den nachsten Jahren den Markt
pragen”, heifdt es bei Savills.

Steigt der Biiroleerstand
wieder?

Denkbar ist allerdings, dass der Invest-
mentmarkt durch das wachsende Angebot
unter Druck geraten wird. Denn vor dem
Hintergrund der starken Nachfrage nach Bi-
roflichen verstdrken die Projektentwickler
derzeit ihre Aktivitdten massiv. Colliers Inter-
national erwartet, dass 2019 rund 494.000
und 2021 sogar etwa 839.000 Quadratme-
ter Buroflache auf den Markt kommen wer-
den. Zwar ist davon ein Grol3teil bereits jetzt
vermietet; der Buroleerstand kdnnte aber
trotzdem bis 2023 auf sechs Prozent steigen.
Sollte das eintreten, wiirde das Mietwachs-
tum abflachen. Angenommen wird dabei,
dass die Zahl der Biroarbeitspldtze bis 2023
um 50.000 zunehmen wird.

Robert-Christian Gierth, Regional Ma-
nager von Colliers International in Berlin,
halt allerdings ein anderes Szenario fur
realistischer: Die Zahl der zuséatzlichen Ar-
beitspldtze bis 2023 kdnnte demnach so-
gar 100.000 betragen. Gleichzeitig wird laut
Robert-Christian Gierth das Fertigstellungs-
volumen moglicherweise hinter den Erwar-
tungen zuriickbleiben, da die Baukapazi-
taten ausgelastet sind und die 6ffentliche
Hand zu wenige Bebauungsplane verab-
schiedet. Sollte das so eintreten, wiirde der
Leerstand auf niedrigem Niveau verharren,
und die Mieten wirden weiter stark steigen
- fur Bestandshalter von Buroimmobilien
eine verlockende Vorstellung.

Ein negatives Szenario fiir den Berliner
Investmentmarkt kann Robert-Christian
Gierth im Ubrigen nicht erkennen. Zum ei-
nen sei keine signifikante Zinserhthung zu
erwarten. Zum anderen wirde sich nicht
einmal eine Eintribung der Konjunktur ne-
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Spitzenrenditen stabil auf niedrigem Niveau
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gativ bemerkbar machen. ,Je mehr die Wirt-
schaft schwachelt, desto mehr braucht sie
die Digitalisierung”, argumentiert er — und
im Bereich der Digitalisierung sei Berlin be-
sonders stark. Zudem bendtige der Bund -
ganz unabhdngig von der Konjunktur - in
Berlin mehr Buroflachen.

Damit bremst nach Ansicht der Markt-
beobachter weiterhin nur ein Faktor den

2018: 10,76 Mrd. Euro
8%

%

B Mischnutzung M andere*

* Hotels, Grundstticke, Spezialimmobilien
Stand: Januar 2019 Quelle: JLL

Berliner Investmentmarkt: das zu geringe
Angebot an Objekten und Projekten. Fir
das laufende Jahr erwartet Colliers Interna-
tional deshalb ein Transaktionsvolumen von
gut sechs Milliarden Euro fur gewerblich ge-
nutzte Objekte - deutlich weniger als 2018,
als die Marke von sieben Milliarden Euro ge-
knackt wurde.

Christian Hunziker
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Rendite mit Kitas

Investoren tun sich immer schwerer damit, attraktive Biiro-

und Wohnimmobilien zu vertretbaren Preisen zu akquirieren.
Damit geraten verstarkt Nischenimmobilien in den Blick. Besonders
intensiv befassen sich Investoren derzeit mit Kindertagesstitten -
und erste Anleger investieren sogar in Schulen.
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om Frihjahr 2020 an werden am Ma-
Vriendorfer Weg in Berlin 70 Kleinkin-

der toben, frihstlcken, Mittagsschlaf
halten - und so nebenbei drei Sprachen
lernen. Denn die Kindertagesstdtte des
deutsch-skandinavischen  Bildungstragers
Lillebror UG setzt auf ein dreisprachiges
Konzept mit Deutsch, Englisch und Danisch.
Gebaut wird die Kita nicht etwa von der 6f-
fentlichen Hand, sondern von einem priva-
ten Projektentwickler: Die Betreuungsstatte
ist Teil des Wohnquartiers Neumarien, das
die zur Vonovia gehdrende BUWOG Group
realisiert.

Doch nicht nur Projektentwickler befas-
sen sich mit Kindertagesstdtten, sondern
auch Investoren, die eine sichere Kapital-
anlage suchen. So hat zum Beispiel die
Immobilienberatungsgesellschaft Aengevelt
nach eigenen Angaben allein in den letzten
Monaten mehr als ein halbes Dutzend Kitas
an Investoren vermittelt. ,Kaufer sind haufig
Family Offices, die mit relativ geringer Ren-
dite gut leben kénnen und den Erwerb auch
mit eigenem Sozialengagement verbinden”,
sagt der geschiftsfihrende Gesellschafter
Dr. Lutz Aengevelt. Doch auch Privatper-
sonen engagieren sich in diesem Segment:
Das  Hamburger  Crowdinvestingportal
EXPORO hat 2018 eine Anleihe aufgelegt,
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mit der sich Anleger an einer Kindertages-
statte in Hamburg-Winterhude beteiligen
konnen.

Grof3er Bedarf,
der weiter steigt

Hintergrund dieses Interesses ist der
hohe Bedarf an zusatzlichen Kindertages-
statten. Seit 2013 hat ndmlich jedes Kind
ab einem Jahr einen Rechtsanspruch auf
einen Betreuungsplatz. Die Anzahl der Be-
treuungsplatze fur unter Dreijdhrige hat
sich deshalb nach Angaben des Deutschen
Stadtetages in den vergangenen zehn Jah-
ren auf rund 790.000 mehr als verdoppelt.
Doch das reicht nicht aus: Wie das Institut
der deutschen Wirtschaft (IW Kéln) ausge-
rechnet hat, fehlen bundesweit noch immer
273.000 Kitaplatze fur unter Dreijdhrige.

Die ,nachhaltige und steigende Nachfra-
gesituation” nennt denn auch Markus Hab-
big, Leiter Real Estate bei der Gothaer Asset
Management AG, als einen der Griinde, wa-
rum das Unternehmen 2018 einen
Kita-Fonds aufgelegt hat. Es
handelt sich dabei um ei-
nen Spezialfonds mit ei-
nem Volumen von bis zu
100 Millionen Euro, der
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ausschliel3lich mit Eigenkapital der Gothaer
Versicherung arbeitet und bundesweit in
Kindergarten investiert. Ein erstes Portfolio
mit neun Objekten in Nordrhein-Westfalen
und Baden-Wurttemberg befand sich laut
Markus Habbig zu Beginn dieses Jahres in
fortgeschrittener Priifung.

Als groRen Vorteil der Kitas sieht die Go-
thaer den ,langfristigen und konjunkturun-
abhdngigen Investmentansatz”. Dabei gebe
es nur eine geringe Korrelation zu anderen
Assetklassen, erldutert Markus Habbig. ,Das
Investment kann also fur sich betrachtet
werden und bildet eine ausgezeichnete
Diversifizierungsmoglichkeit mit stabil lau-
fenden Ertrdgen bei geringer Schwankung
der Entwicklung von Mieten und Kapital-
werten.”

Ganz dhnlich formuliert das Achim Gra-
fen, Vorstand der OMEGA Immobilien Kapi-
talverwaltungs AG. Kitas sind nach seinen
Worten fur Investoren ,vor allem deshalb
attraktiv, weil das Investment eine hohe Si-
cherheit bei gleichzeitig gutem Ertrag ver-
spricht”. OMEGA hat im Herbst 2018 einen
Kita-Spezialfonds aufgelegt, der als allei-
nigen Investor das VZN Versorgungswerk
der Zahnarztekammer Nordrhein hat. Der
Fonds sieht ein Investitionsvolumen von
rund 55 Millionen Euro vor, das in Kitas im
Rheinland investiert werden soll.

Auch Achim Grafen betont, dass die
Nachfrage nach Kitaplatzen weitestgehend
unabhéngig von der Konjunktur sei. ,Da-
riber hinaus sichert der Gesetzgeber die
Mietzahlungen seitens der Kommunen ab.”
Und dann habe die Kinderbetreuung auch
noch den Vorteil, nicht digitalisierbar zu
sein. ,Die Nachfrage nach entsprechenden

Raumen kann nicht ins Internet

oder ins heimische Wohnzim-

mer verlagert werden”, ver-
deutlicht dies der OME-

GA-Vorstand. ,Die Ren-

diteperspektiven  von

Kitainvestments sind aus dieser Perspekti-
ve deutlich positiver als die fur Blros oder
Handelsimmobilien.”

Zweite Welle
der Kita-Fonds

Allerdings sind die jetzigen Fondsinitia-
toren nicht die ersten, die den Reiz der Kitas
erkannt haben. Bereits vor einigen Jahren
gab es eine erste Welle der Kita-Investitio-
nen. So legte die in Luxemburg ansdssige
AviaRent 2011 den Fonds Kinderwelten auf,
der in der Folge in 22 Einrichtungen inves-
tierte, 2017 aber an den franzésischen As-
set Manager Primonial verkauft wurde. 2012
folgte die Habona Invest GmbH mit ihrem
Kita Fonds 01, der sich an Privatanleger rich-
tete und 2015 mit insgesamt sieben Objek-
ten im Portfolio geschlossen wurde.

Ein Nachfolgeprodukt hat Habona nicht
geliefert. ,Wir haben allein aufgrund des ho-
hen Preisniveaus und der eingeschrankten
Verfligbarkeit von passenden Grundstlcken
davon abgesehen, einen weiteren Fonds
aufzulegen”, sagt Guido Kuther, geschafts-
fuhrender Gesellschafter von Habona In-
vest. Der Kita Fonds 01 sei fur die Anleger
jedoch ein voller Erfolg und habe bisher
neben der prospektgemaRen Ausschittung
von funf Prozent pro Jahr auch einen ho-
hen Wertanstieg verzeichnet. Dem Thema
Kindertagesstitten ist Habona im Ubrigen
treu geblieben: ,Wir sind dazu Ubergegan-
gen, ausgewdhlte Kitas auBerhalb eines
Fonds-Konzeptes zu entwickeln”, sagt Gui-
do Kither.

Nischensegment

mit Tuicken

Nicht nur Guido Kuther stellt fest, dass
der Preisauftrieb auf dem deutschen Im-

mobilienmarkt Kitas erfasst hat. ,Natirlich
sind auch in diesem Nischensegment die

Achim Grdfen
Quelle: OMEGA

Preise in den vergangenen Monaten ge-
stiegen”, bestadtigt OMEGA-Vorstand Achim
Gréfen. Entsprechend wachsen die Rendi-
ten nicht in den Himmel. Aengevelt bezif-
fert die Bruttoanfangsrendite fur eine jlingst
verkaufte Kita in einer Ruhrgebietsstadt auf
4,4 Prozent. Welche Rendite OMEGA an-
strebt, verrdt Achim Grafen nicht. Allerdings
mussten Kitas als Betreiberimmobilien oh-
nehin ganz anders kalkuliert werden. ,In
puncto Ertragshorizont”, sagt Achim Grafen
unter Verweis auf die hohe Investitions-
sicherheit, ,sollte man Kindertagesstatten
eher mit langfristigen Rentenpapieren ver-
gleichen” — wobei die Rendite ,deutlich ho-
her" sei als die von Rentenpapieren.

Wie alle Betreiberimmobilien stellen
Kindertagesstitten jedoch besondere Her-
ausforderungen an Investoren. So misse
man die ,Regulatorik des Bildungswesens
und deren Unterschiede in den einzelnen
Bundesldndern” kennen, nennt Achim Gra-
fen ein Beispiel. Sein Rat: ,Investoren, die in
Kitaimmobilien investieren wollen, sollten
sich in jedem Fall das spezifische Know-
how und das notwendige Netzwerk mit
einem Fondsmanager einkaufen.”

Eine Herausforderung stellt zudem die
Kleinteiligkeit dieser Immobilienart dar, be-
tragt doch das durchschnittliche Investitions-
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volumen pro Objekt nur 2,5 bis 4,5 Millio-
nen Euro. ,Tatsdchlich ist die Prufung und
Identifikation aufgrund der Granularitat
erschwert”, rdumt Markus Habbig von der
Gothaer Asset Management AG ein. Die-
sen ,erhohten Aufwand im Deal-Sourcing”
rechtfertigten aber die Vorteile von Kitas.
Doch was passiert eigentlich, wenn es
eines Tages wieder weniger Kinder geben
sollte und nicht mehr alle Kitas bendtigt
werden sollten? Hier fahren die Investoren
zweigleisig: Zum einen achten sie auf lang-
fristige Mietvertrdge von in der Regel min-
destens 20 Jahren. Weil die Fonds weniger
lang laufen, erwarten sie dadurch einen
problemlosen Wiederverkauf. Zum anderen
setzen die Fondsinitiatoren auf die Moglich-
keit einer anderen Nutzung. ,Aufgrund ihrer
zentralen innerstadtischen Lage in Wohn-
gebieten mit Wohnbaurecht auf verhaltnis-
maRig grolRen Grundstlcken ergeben sich
fur Kitas zahlreiche Drittverwendungsmog-
lichkeiten”, heiflt es bei Habona Invest.

Neu im Blick:
Schulen

Derweil richten manche Investoren ih-
ren Blick bereits auf eine verwandte Nut-
zungsart. OMEGA spricht nach Angaben von
Achim Gréfen derzeit nicht nur potenzielle
Investoren fiir ein weiteres Kita-Portfolio an,
sondern erwdgt auch den Einstieg in Schul-
gebdude. ,Zahlreiche Schulen sind marode”,
gibt er zu bedenken. Und sogar der Neubau
von Schulen kann ein Betatigungsfeld fur
private Investoren sein. Davon ist jeden-
falls das schwedische Unternehmen Hems®
Uberzeugt: Seine deutsche Tochtergesell-
schaft Hemso GmbH errichtet im branden-
burgischen Zossen in einem Joint Venture
mit der Zossener Wohnungsbau GmbH
(ZWG) fur 47 Millionen Euro eine Schule
fur tausend Jugendliche inklusive Aula und
Mensa. Christian Hunziker
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Der Hotelinvestmentmarkt boomt. Einige sprechen bereits von einer Gefahr.

op-3-Reiseziel nach London und Paris,
Tmit mehr als 31 Ubernachtungen, etwa

13 Millionen Besucher: Berlin halt seit
Jahren touristisch, was Prognosen vorgeben.
Damit stoRt die Hauptstadt in die Phalanx
London und Paris vor, zieht als Destination
zudem eine Menge Kongressveranstalter
an. Die Zahlen fur 2018 zeigen eine gerin-
ge Schrumpfung bei den Hotelinvestments.
BNP und Colliers vermelden vier Milliarden
Transaktionsvolumen beziehungsweise
knapp dartber. Andreas Erben, Geschafts-
fuhrer bei Colliers International Hotel, weist
auf die Dominanz von Einzelverkaufen hin:
,Hier spiegelt sich der Produktmangel vor
allem in den TOP 7 deutlich wider.” Der
grofite Deal 2018 ging in Berlin Uber die
Buhne: Ein israelischer Vermdgensverwalter
sicherte sich ftr 300 Millionen Euro das Hil-
ton am Berliner Gendarmenmarkt.

Immer weiter

Wer etwas auf sich halt, geht nach Berlin
und macht sich hibsch: Meininger Hotels
eroffnete das sechste Haus, in Moabit gele-
gen. Damit erhohte sich die Bettenzahl des
Unternehmens auf 3.615 in der Hauptstadt.
In Friedrichshain ging das dritte Haus, das
Hampton by Hilton Berlin City East Side Gal-
lery in Betrieb. Im Park Inn by Radisson am
Alexanderplatz wurden 1,5 Millionen Euro
in den Umbau der ehemaligen Eventetage
investiert. Sky Suiten entstanden, die einen
separaten Trakt im Park Inn Berlin darstel-
len. The Ritz-Carlton Berlin hat nach 15 Jah-
ren Bestehen Zimmer und Suiten einer Fri-
schekur unterzogen. Die schwedische Ligula
Hospitality Group will es wissen und eroff-
nete im Oktober 2018 ihr erstes deutsches
Haus. Natdrlich in Berlin. Gegentber der
Plattform Tophotel bestatigte Eugen Block
sein neues Projekt in der Tiergartenstral3e.
40 Millionen soll der Neubau kosten, in dem
Vier-Sterne-Haus werden 127 Zimmer un-
tergebracht. Der Griinder und Hotelier hat
gerade das Grand Elysée in Hamburg reno-
vieren lassen: fur 21 Millionen Euro. Alles gut
also?

,Der Hotelinvestmentmarkt strotzt vor
Kraft. Das fir Investoren attraktive Rendi-
te-Profil sorgt fur eine starke Nachfrage.
2019 bleibt ein Jahr, in dem man Produkte
auf hohem Niveau verduf3ern kann und aus
Bieterprozessen dabei Vorteile zieht”, sagt
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Stefan Giesemann, Executive Vice President
der JLL Hotels & Hospitality Group. Anna-
hernd 60 Prozent der in der Pipeline oder
der derzeit im Bau befindlichen Zimmer
weltweit entfielen auf Deutschland und
GroRbritannien, die das zusatzliche Angebot
aufgrund starker Tourismuswachstums-Pro-
gnosen mittelfristig absorbieren durften.
Vier-Sterne-Herbergen werden stark nach-
gefragt, das Luxussegment tritt noch star-
ker in den Vordergrund. Laut Collier werden
der Mangel an geeigneten Projekten sowie
die zu erwartende Preissteigerung das In-
teresse der Investoren in B- und C-Stadte
lenken. ,Analog dazu setzte sich die Ren-
ditekompression fort, auch wenn sie zum
Jahresende 2018 fast zum Stillstand gekom-
men ist. Die Spitzenrenditen reichen von
3,75 Prozent in Minchen bis 4,70 Prozent in
Berlin”, heil3t es bei Colliers. ,Einzelobjekte
und Portfolien bleiben dabei gleichermal3en
attraktiv. Projektentwicklungen mit langen
Vorlaufzeiten sind hingegen zunehmend
schwieriger am Markt zu platzieren®, schatzt
Detlef Kaiser, Prokurist und Leiter des Invest-
mentgeschaftes von Colliers International
Hotel, ein.

Zudem sehen Experten dndernde An-
spriiche. Hotels dringen in den Flexible
Work-Space-Markt. ,Die Umwandlung von
Lobbys in gemeinsame Arbeitsflachen ist
ein innovativer Weg zur Maximierung des
Ertragspotentials und zur Starkung der Mar-
ke bei Gisten und Offentlichkeit”, so Heidi
Schmidtke, Executive Vice President der JLL
Hotels & Hospitality Group. ,Wir rechnen
damit, dass weitere Betreiber, insbesondere
Marken mit jlngerer Zielgruppe, dem fol-
gen werden und ihre o6ffentlichen Flachen
verstarkt ,digitalen Nomaden’ zugénglich
machen.” lhrer Einschatzung zufolge wird
sich vor dem Hintergrund ,hoherer Pro-
jektentwicklungskosten, der Dichte beste-
hender Marken und hoherer Betriebskos-
ten von Komplettservice-Hotelangeboten”
der Trend weiter in Richtung des mittleren
Marktsegmentes mit reduziertem Service-
angebot setzen.

Trotz aller Erfolgsmeldungen macht sich
eine gewisse Skepsis breit. Das Investment
Barometer von hospitalitylnside.com und
Union Investment spricht von verhaltenen
Erwartungen. So fiel der Gesamtindex im
Herbst 2018 im Vergleich zum Vorjahr um
59 Prozent, und auch der Business Index,

der die Bewertung der eigenen geschaftli-
chen Situation abbildet, sank um 3,9 Pro-
zent. Beim Blick auf die nachsten sechs
Monate erwarten nur noch 69 Prozent eine
gute oder sehr gute Entwicklung, nach tber
80 Prozent im Vorjahr.

Noch verhaltnismaBig?

In diese Kerbe schldgt auch Stephan
Briining, Geschaftsfiihrer von QUIN Invest-
ment. Der Hotelimmobilienmakler sieht
Anzeichen einer Uberhitzung: ,Alle groBRen
und mittelsténdischen Betreiber mochten
sich Hauser in Berlin sichern, egal ob zum
Kauf oder zur Pacht. Allerdings erleben wir
teilweise unverhdltnismalig hohe Preise
und Pachten.” Das Unternehmen warnt
sogleich vor einer Abflachung oder einem
Riickgang der Performance. ,Dann wird es
fur einige schwierig, die Hotels wirtschaft-
lich zu betreiben. Man hort sogar Stimmen
am Markt die berichten, dass dies einkal-
kuliert sei, Hauptsache man hat sich einen
prestigetrachtigen Standort in Berlin ge-
sichert”, sagt Jebo Samuels, ebenfalls Ge-
schaftsfihrer von QUIN Investment.

Auch Lars Lindemann, Inhaber, Ge-
schaftsfihrer von den Lindemann Hotels
und aktuell mit vier Hausern in Berlin ver-
treten, sieht die Preisentwicklung kritisch:
,Die aufgerufenen Mietzinsen und Pacht-
vorstellungen stehen oftmals nicht mehr in
realistischem Verhaltnis zu den am Markt er-
zielbaren Nettoraten. Insbesondere in Berlin
ldsst die rasante Zunahme der Bettenanzahl
kaum Wachstum an der Rate zu." Von die-
ser Entwicklung kénnen vor allem Berliner
B- und C-Standorte profitieren. ,Wie friher
die Immobilien im Wohn- und Gewerbe-
bereich wurden auch die Hotels auBerhalb
des Innenstadtringes in den letzten Jahren
etwas vernachlassigt. Einige Investoren und
Betreiber beschaftigen sich nun allmahlich
mit diesen Immobilien auRerhalb der In-
nenstadt”, erklart Jebo Samuels. ,Dort kann
es wahre Glicksgriffe geben. Im ersten Mo-
ment scheint das Risiko an einem solchen
Standort durch den hohen Wettbewerb in
der Innenstadt hoher. Wenn das Hotel je-
doch infrastrukturell gut angebunden ist,
eine einmalige Lage hat oder sich mit an-
deren Alleinstellungsmerkmalen absetzt,
kénnen Betreiber und Investoren davon
profitieren.” Ivette Wagner

Barenstark

Berlins Logistik-Markt war auch 2018

wieder omniprasent. Im Kerngebiet selbst
gab es jedoch nur wenig zu holen.

Das bleibt auch 2019 so und wird vermutlich
fur riicklaufige Zahlen sorgen.

oom ist tendenziell ein eher inflatio-
Bnér gebrauchter Begriff, doch wenn

es derzeit eine Assetklasse gibt, die
so richtig boomt, dann wohl die Logistik.
Das sollte man zumindest meinen, denn
immerhin war laut CBRE 2018 in Deutsch-
land das Neubauvolumen fiir das Segment
so grold wie nie. Auch der GroRraum Berlin
hatte seinen Anteil daran. Dabei sah es zu-
nachst gar nicht danach aus: Der Flidchen-
umsatz lag hier in der ersten Jahreshilfte
noch 31 Prozent unter dem Vorjahresergeb-
nis und blieb auch im dritten Quartal 2018
rund ein Drittel hinter den Zahlen von 2017
zurlick. Am Ende wurde jedoch mit 442.200
Quadratmetern die bereits sehr starke Vor-
jahreszahl (412.000 Quadratmeter) sogar
noch um sieben Prozent Ubertroffen. Nach
2015, als die 450.000er-Mar-
ke geknackt wurde, ist dies
der zweitbeste Wert der
letzten zehn Jahre. Mal3geb-
lich am Erfolg beteiligt war
Ubrigens der Neubausektor
mit 272.200 Quadratmetern
(61 Prozent).

Den eindeutig groBten
Anteil am Flachenumsatz hat-
te einem Realogis-Marktbe- 35%
richt zufolge mit 62 Prozent
(275.800 Quadratmeter) das
Flachensegment ber 10.000
Quadratmetern, gefolgt von
Flaichen  zwischen  5.001 1%
und 10.000 Quadratmeter
(16 Prozent). Die GrofRenklas-
sen 1.001 bis 3.000 Quadratmeter (zehn
Prozent) sowie 3.001 bis 5.000 Quadratme-
ter (neun Prozent) lagen etwa gleichauf. Am
seltensten wurden Fldchen bis 1.000 Qua-
dratmeter (knapp drei Prozent) umgesetzt.

Nach Branchen war der Handel mit
197.000 Quadratmetern am starksten ver-
treten, wovon 100.000 Quadratmeter auf
E-Commerce entfielen. Die gréfiten Ab-
schlusse feierten DECATHLON (45.000
Quadratmeter), DHL und CHEFS CULINAR

(jeweils 40.000 Quadratmeter), REWE
(32.800 Quadratmeter), DefShop und Za-
lando (jeweils 20.000 Quadratmeter) sowie
Amazon (14.600 Quadratmeter).

Verlagerung in
Peripherie

Die Liste der wichtigsten Abschlisse
bildet auch sehr gut die &rtliche Verteilung
des Flachenumsatzes ab: Bis auf REWE (Ber-
lin) und Amazon (Berlin Stid) siedelten sich
alle der genannten Unternehmen in der
stdlichen Berliner Peripherie, in Ludwigs-
felde, an. Aufgrund fehlender Flachen wur-
de innerhalb der Stadtgrenzen mit 155.800
Quadratmetern nur die zweitgroRte Fliche
nach der Region Sud (227.000 Quadratme-

i,
3
|NVESTMENT L]

1%

in erster Linie sogenannte Big Boxes, also
GroRflichen von Uber 10.000 Quadratme-
tern, umgesetzt.

Mieten gehen weiter
nach oben

Was die Mietpreisentwicklung angeht,
ist Berlin im bundesweiten Vergleich jedoch
eher ein AusreilRer. Die Produktknappheit
im Berliner Stadtgebiet schlug sich stark auf
die Mieten nieder, die sich hier in der Spit-
ze mit 6,80 Euro pro Quadratmeter im Ver-
gleich zum Vorjahr um 24 Prozent erh6hten.
Auch die Durchschnittsmiete kletterte um
22 Prozent nach oben auf 5,50 Euro pro
Quadratmeter, womit sich Berlin auf einem
mit Hamburg, Dusseldorf und Stuttgart

vergleichbaren Niveau ein-
pendelt und seine Stellung
in den Top-7-Logistikmark-
ten festigt. Verantwortlich

Region Berlin
155.800 gm

Re1g£|103nogord fur die hohen Mietpreise
’ 222 ) waren neben Flachenman-
Region Ost gel die enorm gestiegenen
43.700 q(r;n Baukosten, die sich auch auf
10% Umbauten und Erweiterun-
gen von Bestandsimmobilien
. " auswirkten. Deutschlandweit

Region Sid - . )
—_————— hatten die Mieten hingegen

227.700 gm

Region West
700 gm

ter) umgesetzt, gefolgt von den Regionen
Ost (43.700 Quadratmeter), Nord (14.300
Quadratmeter) und West (700 Quadratme-
ter). Mit den neuen GrofRansiedlungen in
der Peripherie liegt Berlin in genau jenem
Trend, welcher dem Logistik-Segment 2018
deutschlandweit zu Rekordzahlen verhalf.
Laut CBRE stieg der Umsatz an Stand-
orten auflerhalb der attraktivsten Logistik-
cluster von einer Million auf 2,4 Millionen
Quadratmeter. Auch wurden allgemein

51% nur geringfligig angezogen.
Ben Dorks, Abteilungslei-
ter der Realogis Immobilien
Berlin GmbH, geht davon aus,
dass sich die Spitzenmiete
2019 weiter der Sieben-Eu-
ro-Marke anndhern wird, ohne sie jedoch zu
Uberschreiten. ,Auch die Durchschnittsmie-
te wird halbwegs konstant bleiben und sich
maximal auf 5,80 Euro pro Quadratmeter
erhohen”, so Ben Dork. Aufgrund des Fla-
chenmangels geht der Experte zudem von
einem Ruckgang in der Vermietungsleistung
auf 350.000 bis 400.000 Quadratmeter aus.
Und wenn es doch mehr sein sollte, dann
sicherlich eher am ,Rand”.
Jan Zimmermann

© Realogis
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IMMOBILIENMONITOR HAMBURG
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Donnerstag, 23. Mai 2019, 9:00 Uhr
MARITIM Hotel Frankfurt

MESSEN / KONGRESSE

4. BERLINER IMMOBILIENKONGRESS
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dbb forum berlin

5. REAL ESTATE MITTELDEUTSCHLAND
Donnerstag, 11. April 2019, 09:00 Uhr
Leipziger Messe, Messehaus
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Munich Marriott Hotel
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Mehrwert mit Highspeed.

Wir bringen Ihre Immobilie ans Netz der Zukunft.
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fur alle.
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Wir sind lhr regionaler Partner fur den Glasfaserausbau:
v/ Von der Quartiersplanung bis zum Hausanschluss.

v/ Eine zukunftsfahige Infrastruktur flir Immobilien.

v Die stabile Basis fiir smartes Gebaudemanagement.

DNSNET (030) 667 65 147




