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EDITORIAL |

Vom Lesen im Kaffeesatz
und vom Provinz-Prinzen

driickte sich mal eine Tanzcombo aus, die sich

zu GrofRem berufen fuhlte. Nun scheint es, dass
jeder Politiker auch gern ein solcher Fantasie-
herrscher ware: Die Schlagzeilen zum landlichen
Raum nehmen nicht ab. ,Freistaat Sachsen for-
dert Wohneigentum in der Provinz" heilt es da
unter anderem. Effizienz lautet das Schlagwort in
Thiringen. Dort werden im Bereich des Ministeri-
ums fur Landwirtschaft und Infrastruktur bisher
13 Behérden, Einrichtungen und Landesbetriebe
aufgeldst. Sie gehen in drei neuen Landesamtern
unter anderem fir den landlichen Raum sowie
Bau und Verkehr auf. ,Unser Ziel sind gleichwer-
tige Lebensverhdltnisse in Land und Stadt”, ver-
kiindet vollkommen Uberraschend Dr. Reiner Ha-
seloff, Ministerprasident in Sachsen-Anhalt.

Und: Rauscht es schon in den Ohren? Hell-
seher klatschen vergniigt in die Hinde, noch
nie war das Lesen im Kaffeesatz so einfach. Fein
geschwungene, ausgesprochen ziseliert daher-
kommende Satze bezeugen: grolle Worte ohne
grolle Folgen. Bleibt dann doch alles beim Alten.
Wer die Entwicklungsgeschwindigkeit mit einer
Schnecke vergleicht, tbertreibt maflos. Das gilt
in den meisten Fallen ebenfalls fur die Verwal-
tungen, die den seit Jahren wahrenden Ansturm
nicht bewadltigen. Dazu dreht sich das Karussell
der Zuwanderungszahlen munter weiter, oft sind
jene geringer als angenommen. Was trotzdem
Fragen nach fehlendem Wohnraum aufwirft,
nach Regulierungen, nach Gerechtigkeit und dem
Grundrecht des Wohnens an sich.

Wahrend sich in Dresden eine kommunale
Wohnungsbaugesellschaft muht, Uberhaupt ir-
gendwann einmal die magische Zahl von 100
fertig gestellten Unterkiinften vermelden zu
kénnen, in Leipzig die Gedankenspiele rund
um immer weiter steigende Mieten kreisen, in
Chemnitz man sich miht, dass die Férderungen
fur sozialen Wohnraum auch fir die Arbeiter-
stadt passen, konstatieren Experten in Gorlitz
einen Uberbestand. Wohnen ist zum politischen
Spielball geworden, steigt wohl im Ranking der
kommenden Wahlkdmpfe zum Thema Nummer

|n der Provinz bin ich der Marchenprinz: So

eins auf. Noch immer wird auf der Immobilien-
branche rumgehakt, wirtschaftliches Denken
erscheint dabei mehr als fragwirdig, das Wort
Rendite stinkt sinnbildlich zum Himmel. Trotz-
dem: Laut dem aktuellen Risiko-Rendite-Ranking
2018 fiir Ostdeutschland von Dr. Libke & Kelber
weisen Dresden und Leipzig fir Investitionen in
Bestandsimmobilien in guten Lagen aktuell die
attraktivsten Rahmenbedingungen in den neuen
Bundeslandern auf. Auch bei Neubauinvestments
sind Dresden und Leipzig Spitzenreiter, sowohl
in guten als auch in mittleren Lagen. Weimar be-
legt im Ranking den dritten Platz. Jena und Erfurt
weisen sowohl fiir Bestands- als auch fiir Neu-
bauimmobilien Gberdurchschnittlich gute Werte
auf. Friher hatten angesichts solcher Untersu-
chungen Freudengesidnge stattgefunden. Heute
werden sie eher versteckt.

Dann freuen wir uns eben Uber folgende
Nachricht: Die in London ansdssige Academy of
Urbanism hat Leipzig wegen seines Engagements
fur eine nachhaltige Stadtentwicklung zur ,Eu-
ropean City of the Year”, also zur europdischen
Stadt des Jahres, geklrt. Akademieprasident
David Rudlin bezeichnete Leipzig als einen Traum
far Stadtentwickler: ,Belebte Strafen, ein nach-
haltiges, phantastisches Strafsenbahnsystem und
jede Menge Kreative. Man kann dartber leicht
vergessen, wie heruntergewirtschaftet die Stadt
nach dem Verlust ihrer Industrie war und wie
dramatisch sie sich erneuert hat.” Geht doch!

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

Herzliche GriiRe,

et 0,

Redaktionsleiterin
Ivette Wagner
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REVITALIS
entwickelt
Quartier

Erfurt. Der Hamburger Investor und
Projektentwickler ~ REVITALIS  REAL
ESTATE AG plant auf einem knapp
6.000 Quadratmeter groflen Grund-
stick in der Stauffenbergallee 130
Mietwohnungen. Die Fertigstellung ist
2021 geplant. Das neues Wohnquar-
tier befindet sich auf dem ehemaligen
Betriebsgeldnde der Bergal Erfurter
Flechttechnik GmbH. Neben den Miet-
wohnungen mit entsprechenden Tief-
garagenstellplatzen finden sich Ein-
zelhandel und eine Kindertagesstatte
nach den Entwirfen des Hamburger
Architekturbiros MPP Meding Plan +
Projekt GmbH. Der Bauantrag soll im
ersten Halbjahr 2019 eingereicht wer-
den.

Portfolio
verkauft

Chemnitz. Die MCM Investor Manage-
ment AG aus Magdeburg verduRerte
ein Core-Wohnportfolio in Chemnitz an
die Fortis Beteiligung Alpha GmbH aus
Zossen. Beraten wurde die Verkauferin
bei der Transaktion von BNP Paribas
Real Estate. Das Portfolio besteht aus
acht Objekten, Gberwiegend Jugendstil-
und Griinderzeithduser, die alle in stark
nachgefragten Top-Lagen von Chemnitz
liegen und von denen sieben denkmal-
geschitzt sind. Die Liegenschaften ver-
fugen Uber eine Gesamtmietfldche von
circa 6.500 Quadratmetern; der Vermie-
tungsstand liegt bei gut 80 Prozent.

INDUSTRIA
kauft an

Leipzig. Die INDUSTRIA WOHNEN GmbH
hatfurrund 17,6 Millionen Euro ein Wohn-
projekt von Bonava in Leipzig-Gohlis
gekauft. Dabei handelt es sich um 65
Wohnungen in zwei Mehrfamilien-
hdusern an der Bremer StralRe, die im
vierten Quartal 2020 bezugsfertig sein
sollen. Zudem entstehen 55 Tiefgara-
genstellplatze.
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Betriebsgebaude gewinnt Preis

Probstzella. Der Thiringer Staatspreis fur
Architektur und Stadtebau 2018 ging an
die F64 Architekten aus Kempten fir ihr
Betriebsgebiude in Probstzella (siehe Fo-
tos). Den Sonderpreis Holzbau erhielten
raum 33 | architekten aus Weimar far ihren
Kindergarten ,Holzwirmchen” in Weimar.

Aus 34 eingereichten Arbeiten wurden
von der Jury unter Vorsitz der Leipziger
Architektin Silvia Schellenberg-Thaut elf
Beitrdge fir den Preis nominiert. Verge-
ben wurden schlie3lich ein Staatspreis, ein
Sonderpreis Holzbau und vier Anerken-
nungen.

Quelle: www.peters-fot®

Rhenus eroffnet Logistiklager

Meerane. Die Rhenus-Gruppe hat ihre
Lagerkapazitdten am sachsischen Stand-
ort auf insgesamt 45.000 Quadratmeter

vergrolert. Die Multi-User-Anlage dient
Kunden aus verschiedenen Branchen,
darunter der Automobil- und Handels-
industrie sowie den wachsenden On-

linemarkten. Errichtet wurde die neue

Halle, die 20.000 Quadratmeter misst,
von der metaWERK Meerane GmbH.
Far Rhenus stehen in Meerane durch
den Neubau 35.500 zusatzliche Palet-
tenstellplatze zur Verfligung. Daruber
hinaus besitzt Rhenus eine Option auf
weitere 30.000 Quadratmeter Lager-
flache.




Verkauft

Dessau-Rof3lau. Die ImmoMa Ge-
sellschaft fur Immobilienmarketing
hat flr einen Berliner Investor das
Nahversorgungszentrum Wagner-
Passage mit 11.300 Quadratmetern
Gesamtflache erworben.
fer ist ein internationaler Investor.

Verkau-

Der zu Uber 90 Prozent vermietete
Wohn- und Geschéftshauskomplex
in der Franzstralle war 2017 revi-
talisiert worden. Er umfasst Ein-
zelhandelsflaichen fir unter ande-
rem REWE, ALDI und dm-drogerie
markt, 63 altersgerechte Wohnun-
gen, Biro- und Praxisflachen sowie
mehr als 235 Pkw-Stellpldtze. Der
Kaufpreis lag im zweistelligen Milli-
onenbereich.

Barockschloss
im Visier

Schonwélkau. Die IKS Immobilien Grup-
pe GmbH hat das Schloss Schénwélkau
norddstlich von Leipzig erworben. Dem
Firmeninhaber und Geschéftsfihrer Vasyl
Senyuk geht es dabei in erster Linie um das
Sichern dieses Kulturdenkmales und um
eine Verfallsverhinderung. Da sich Teile des
Schlosses in desolatem Zustand befinden,
haben bereits erste nutzbringende Siche-
rungsmalinahmen begonnen. ,Ein finales
Nutzungskonzept existiert noch nicht, eine
konkrete Investitionssumme kdnnen wir
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht benen-
nen. Ansdtze und Anfragen liegen uns in
verschiedene Richtungen vor. Wir bearbei-
ten diese, sobald uns alle Eckdaten bekannt
sind. Denkbar wére aber zum Beispiel eine
Spezialklinik oder ein Hotel."

Benchmark verkauft Hotel

Dresden. Union Investment hat sich per
Forward-Purchase-Agreement ein Hotel-
portfolio mit vier Projektentwicklungen von
benchmark. Real Estate Development gesi-
chert. Dazu gehoren Hotels in Oberhausen
und Eschborn sowie Dresden. Das Haus in
der sdchsischen Landeshauptstadt soll un-
ter der Marke Super 8 gefuihrt werden und
befindet sich in der Antonstrale auf der
nordlichen Elbseite im Stadtteil Innere Neu-
stadt und in unmittelbarer Ndhe zum Bahn-
hof Neustadt. Die Hotelimmobilie hat zur
geplanten Fertigstellung im dritten Quartal
2019 eine Kapazitdt von 176 Zimmern. Der

zukinftige Betreiber ist die Primestar Hos-
pitality GmbH. Im Vorfeld hatte es zur Ar-
chitektur des Gebdudes kontroverse Mei-
nungen innerhalb der Stadtgesellschaft
gegeben. ,Das von benchmark. entwickelte
Portfolio erfillt unsere hohen Ankaufskrite-
rien, und wir sind von der Nachhaltigkeit der
Projektentwicklungen tberzeugt. Alle Hiu-
ser bieten mit ihren malgeschneiderten
Konzepten genau das, was von Reisenden
an den jeweiligen Standorten besonders
nachgefragt wird”, sagt Andreas Locher, Lei-
ter Investment Management Hospitality bei
der Union Investment Real Estate GmbH.

KURZ & KOMPAKT |

ICE-City mit
Meilenstein

Erfurt. Eine wichtige Etappe ist erreicht
beim Projekt Tower West, einem der we-
sentlichen Projekte im Rahmen der Ent-
wicklung der ICE-City am Hauptbahnhof:
An dem Interessenbekundungsverfahren
zur Vorbereitung der Grundstiicksvergabe
haben sich mit Ablauf der Bewerbungs-
frist bis Mitte Dezember insgesamt sechs
Interessenten beteiligt und ihre Konzepte
vorgelegt. Das Grundstlick umfasst 3.150
Quadratmeter; das Hochhaus soll nach den
stadtebaulichen Vorgaben ber rund 12.000
Quadratmeter Bruttogeschossfliche verfu-
gen. Gewlinscht wird dort ein hochwertiges
Hotel mit Tagungs- und Kongressbereich;
auch dazu passende Nutzungen wie Gastro-
nomie oder Biiro kénnen bei dem Vorhaben
realisiert werden.

Wohnungs-
gesellschaft
investiert

Naumburg. Fiir einen zweistelligen
Millionen-Euro-Betrag hat die GWG
Wohnungsgesellschaft Naumburg
mbH Liegenschaften zur gezielten
Erweiterung des eigenen Bestandes
vor Ort erworben. Die Wohnanlage
Am Michaelisholz hat 174 Wohnun-
gen und eine Gesamtmietfldche
von etwa 12.000 Quadratmetern.

Pilotphase
erweitert

Dresden. Die ECE treibt den Ausbau
der Center zu digitalen Plattfor-
men weiter voran: Als Pilot-Center
fur die Digital Mall fungiert ab so-
fort auch die Altmarkt-Galerie. Den
Kunden wird damit ermdglicht, sich
jederzeit und Uberall Gber im Cen-
ter verfligbare Produkte, ihre GroRe
und Preise zu informieren, sie zu
reservieren und dann einfach vor
Ort abzuholen.

IMMOBILIEN AKTUELL 7
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CG Gruppe
am Waldplatz

Leipzig. Beim Leipziger Neubauprojekt
Residenz am Waldplatz der bundes-
weit tatigen CG Gruppe AG feierten alle
Beteiligten das traditionelle Richtfest.
Entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e und
in der Umgebung wurden auch nach
der Wende viele historische Gebdude
abgerissen. Eine der Bauliicken in ex-
ponierter Stadtlage wird nun mit ei-
nem Wohn-Ensemble geschlossen. ,Der
Waldplatz und das WaldstralRenviertel
sind Ankerpunkte fur die Leipzigerinnen
und Leipziger. Angesichts der Veror-
tung im grofiten zusammenhadngenden
Grunderzeitviertel Europas haben wir
einen hohen Maf3stab an die architekto-
nische Qualitat gelegt”, sagt Jurgen Kutz,
Vorstand der CG Gruppe. Nach dem
Entwurf des Leipziger Architekturbiros
homuth + partner entstehen vier Hau-
ser in eleganter straBenseitiger Block-
randbebauung sowie zwei rickwartig
angeordnete Solitdrhduser mit insge-
samt 74 Mietwohnungen, die mit klas-
sischen Grundrissen brechen und Woh-
nen auf verschiedenen Ebenen in einem
auBergewdhnlichen Ambiente ermog-
lichen. Der Vermietungsstart sowie die
Fertigstellung sind fir 2019 geplant. Das
Objekt mit einem Gesamtvolumen von
19,6 Millionen Euro wurde bereits im
Rahmen eines Forward Sale an einen in-
stitutionellen Investor platziert.

Coworking
boomt

Leipzig. rent24 erdffnet an der Niko-
laistraBe, nur wenige Gehminuten vom
Hauptbahnhof, seinen zweiten Leipziger
Coworking Space. Auf 2.500 Quadrat-
metern kénnen sich Griinder, Start-ups
und Mitarbeiter groRer Unternehmen
einmieten. Robert Bukvic, Griinder und
Geschéftsfihrer von rent24, sieht gro-
Bes Potenzial in Leipzig: ,Viele Studen-
ten in Kombination mit einer sich stark
entwickelnden Start-up-Szene sorgen
fur viel Grundergeist. Gleichzeitig sind
auch etablierte Player in der Stadt an-
sassig. Beides treibt die Nachfrage nach
Coworking, und wir freuen uns, unserer
Community hier das perfekte Angebot
zu bieten.”
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Mahren AG expandiert

Quelle: Médhren AG, Richard Bejick

Magdeburg. Die Mdhren AG kauft ein
Portfolio in Hohe von 25,8 Millionen
Euro. Dabei handelt es sich um vier
Miethduser in Berlin und eines in Mag-
deburg sowie um drei Grundstiicke im
Berliner Umland. Damit ist der Bestand
des Wohnungsunternehmens um insge-
samt 211 Einheiten und 13.718 Quadrat-
meter Gesamtflache gewachsen. ,Wir
verfligen trotz der angespannten Markt-
situation Uber eine sehr gut Ankaufspipe-
line. Unser Netzwerk und unsere tiefe
Marktkenntnis ermdéglichen uns nach
wie vor Ankdufe von attraktiven Ob-
jekten®, erklart Jakob Mdhren, CEO der
Mahren AG. ,Zudem hat sich die Strate-
gie der Ausweitung der Investitionen auf
weitere Stadte wie Magdeburg, Leipzig
und Dresden als richtig erwiesen.”

Erster Neubau seit der Wende

Ottendorf-Okrilla. Die Wohnungsgenos-
senschaft Ottendorf-Okrilla eG realisiert
den ersten Neubau in der Nachwendezeit.
Es wurden vier barrierefreie Wohnungen,
vier altersgerechte Wohnungen und drei
Wohnungen mit individuellen Grundrissen
geschaffen. Durch ein angrenzendes Ge-
wdsser und einen sehr hohen Grundwas-
serspiegel verzichteten die Planer auf ein
Kellergeschoss. Waschetrockenrdume, Ab-

stellrdume fir Mieter und die Haustechnik
wurden deshalb im zweiten Dachgeschoss
untergebracht. Die Investitionssumme be-
lauft sich auf etwa drei Millionen Euro. Fir
2019 ist ein weiterer Bauabschnitt mit zwolf
Wohnungen geplant. Im Bestand hat die
Genossenschaft knapp tber 400 Wohnun-
gen, investiert pro Jahr etwa 250.000 Euro
in den Bestand sowie 200.000 bis 400.000
Euro in jdhrliche Modernisierungen.
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WERTWIN
geht nach
Sachsen-Anhalt

Merseburg. Das Leipziger Unternehmen
WERTWIN setzt ein barrierefreies Mehrge-
nerationen-Quartier namens Teichperle um.
Der Baubeginn erfolgte im Marz 2018, die
Investitionssumme liegt bei etwa zehn Milli-
onen Euro. Insgesamt entsteht auf 5.944
Quadratmetern Grundfliche ein Gebdude-
ensemble aus drei Gebduden mit knapp
4.800 Quadratmetern Wohnflache sowie drei
Gewerbeeinheiten mit insgesamt 425 Qua-
dratmetern. Es handelt sich um Eigentums-
wohnungen, die nach aktuellem Stand fur
etwa 2.400 Euro pro Quadratmeter verkauft
werden.

Hotel eroffnet

Dresden. The Student Hotel (TSH) ertffnete
Ende 2018 sein erstes Haus in Deutschland.
In der Prager Strafle bietet es 306 Zimmer
mit Co-Living- und Co-Working-Flachen.
Neben normalen Hotelgdsten kénnen bei-
spielsweise Studenten in dem zuvor als
Ibis-Hotel betriebenen Objekt Zimmer fir
ein Semester oder ein ganzes Jahr mieten.
Zudem gibt es einen Wellness- und Fitness-
bereich. Als ndchstes soll ein Haus nahe
dem Berliner Alexanderplatz eroffnen.

KURZ & KOMPAKT |

Quelle: WERTWIN

Leipzig. Der Logistikimmobilien-Ent-
wickler Goodman baut ein rund 50.000
Quadratmeter grolles Logistikzentrum
fur die BMW Group. Das neue Gebdude
entsteht in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Leipziger Werk der BMW Group, das
derzeit weiter ausgebaut wird. Die Uber-
gabe des Objektes ist fir Sommer 2019
geplant. Die neue Immobilie ist bereits
die dritte Entwicklung, die Goodman fur
den renommierten Automobilhersteller
durchfuhrt. Goodman verwaltet derzeit
sieben Immobilien fur das Automobil-
unternehmen in Landshut und Kleinait-
lingen sowie in Australien, Neuseeland
und China. Um die Effizienz der Supply
Chain zu maximieren, verfligt das neue
Logistikzentrum in Leipzig Uber einen
rund 4.000 Quadratmeter grolen Ver-
ladetunnel sowie ausreichend Lagerfla-
che fur Paletten oder Produktionsarti-
kel. Darliber hinaus gibt es grof3zligige
Burordume auf zwei Etagen.

CINTHIA kauft weiter ein

Querfurt. Die CINTHIA Real Estate baut ihr
breit gefdchertes Portfolio in den neuen
Bundeslandern um zwei entwicklungsfahi-
ge Immobilien in bester Innenstadtlage in
Querfurt aus. Ein 2003 errichtetes Wohn-
und Geschdftshaus verfligt Gber eine Ge-
samtmietflache von 1.825 Quadratmetern.
Ein 2001 saniertes Wohnhaus mit 18 Woh-
nungen hat eine Mietfliche von tber 900
Quadratmetern. Die Leerstandsquote bei-
der Objekte liegt bei rund 20 Prozent. Die

von einem privaten Anbieter erworbenen
Liegenschaften zeichnen sich durch ihren
guten Zustand und eine ausgezeichne-
te Lage aus. FUr CINTHIA-Geschéftsfihrer
Jochen Prinz ist der Kauf der beiden Immo-
bilien von Privatinvestoren Ausdruck der
hohen Flexibilitdt seines Unternehmens:
,Wir sind in der Lage, auch fir einzelne Im-
mobilien jenseits der Ballungsrdume, tber-
zeugende Konzepte und Losungen fur die
Zukunft zu entwickeln.”

IMMOBILIEN AKTUELL 9
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Wohnungspolitik 2019:
Fir ein koordiniertes Losungs-
paket statt Kurzschluss-Politik

= d 1]
Quelle: © GdW, Urbar]ﬁn; P h } '
| [ ] -

sungen fur mehr bezahlbaren Wohn-

raum in Deutschland gerungen. Nach
intensiver, Uber drei Jahre wahrender Arbeit
im Bilndnis fir bezahlbares Wohnen und
Bauen kamen beim groen Wohngipfel im
September 2018 im Bundeskanzleramt end-
lich konkrete Ergebnisse auf den Tisch. Eine
Reihe von wegweisenden MaRnahmen war
damit gesetzt, von einer starken Stddtebau-
forderung Uber eine geplante Grundgesetz-
anderung zur weiteren Unterstiitzung des
sozialen Wohnungsbaus bis hin zur Harmo-
nisierung des Bauordnungsrechtes.

Doch wir leben in unsteten Zeiten.
Wenn populistische Tendenzen und eine
Polarisierung der Gesellschaft auf nahezu
allen Ebenen zunehmen, dann haben Ab-
sprachen und Zusagen sowie lange aus-
gehandelte, ausgewogene Kompromisse
deutlich weniger Wert. Sie gelten im Zwei-
fel nur noch fir den Moment der Unter-
schrift oder des Handschlages. Das zeigen
nicht nur politische Possen wie das un-
ridhmliche Hin und Her rund um die ,Causa

| ange wurde um die notwendigen Lo-
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MaaRen” und die damit verbundene Ab-
und Wiedereinberufung des nun ,bekann-
testen Baustaatssekretdrs” Gunther Adler,
sondern es geht bis hin zu Zukunftsstrate-
gien fur ein ganzes Land, wie dem Koaliti-
onsvertrag von Union und SPD.

So wurde 2018, nach langem Ringen
auch in der Regierungsbildung, zu einem
Jahr unkoordinierter politischer Schnell-
schisse: Statt langfristig wirksamer Anreize
fur bezahlbaren Wohnungsbau wurde eine
Sonder-AfA beschlossen, die die Lage auf
den angespannten Wohnungsmarkten eher
noch weiter anheizen wird. Beim Mietrecht
war alles zuvor Vereinbarte letztlich nur
noch Makulatur. Ohne Vorankindigung
wurde von heute auf morgen die Mietan-
passungsmaglichkeit nach Modernisierung
deutlich starker eingeschrankt als geplant.
Hier haben wir es mit einem Paradebeispiel
unausgegorener Kurzschlusspolitik zu tun.

Die politischen Verwerfungen zeigen
gerade im mietrechtlichen Bereich, wie
sehr in den Leitstellen der deutschen Re-
gierung unabgestimmt nebeneinander her
gearbeitet wird. Wie einseitig erzeugter
Druck zu Uberschnellen, massiven Eingrif-
fen in Uber Jahre ausgewogene rechtliche
Systeme fuhrt und das gesamte Geflige
des guten Vermieter-Mieter-Verhaltnisses
ins Wanken gebracht wird. Und wie die
groflSten Herausforderungen unserer Zeit —
Energiewende, demographischer Wandel
und Digitalisierung - im zentralen Lebens-
bereich des Wohnens schlichtweg ignoriert
und ihre Losung leichtfertig zum Scheitern
verurteilt werden.

Wenn Millionen von Wohnungen in
Deutschland angesichts des Klimawandels
und der Alterung der Gesellschaft moderni-
siert werden mussen, die Politik aber trotz
im Detail ausgearbeiteter Strategien der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft kei-
nerlei wirtschaftlich und sozial machbare
Losungen fiir die Finanzierung der not-
wendigen Umbauten liefert, dann kann
man das nicht nur hilflos, sondern muss
es im Zweifel verantwortungslos nennen.
Wenn seit Jahren Deutschlands Ballungs-

raume aus allen Nahten platzen, Wohnun-
gen fur viele unbezahlbar werden, die Zu-
kunft des sozialen Wohnungsbaus aber am
Kompetenzgerangel zwischen Bund und
Landern zu scheitern droht — wie finden
wir in Deutschland dann zuriick auf einen
gemeinsamen Weg fir eine zukunftsfahige
Wohnungspolitik?

Die Entscheider in allen politischen La-
gern, in allen Regierungsressorts und auf
allen Ebenen missen bei allen MaRnahmen
das grol3e Ganze in den Blick nehmen, statt
einseitig, kleinteilig und kurzfristig einzelne
.Problemfeuer” auszutreten. Deutschland
braucht ein grofl angelegtes, mit allen Mi-
nisterien und Ldndern abzustimmendes
wohnungspolitisches Gesamtpaket, das mit
einer klaren Richtschnur konsequent um-
gesetzt wird. Der Inhalt dieses Paketes ist
bekannt und wird, wie erwdhnt, im eigens
eingerichteten Bindnis zwischen Politik
und Wirtschaft abgestimmt: Grundstiicks-
vergabe ankurbeln, Bauamter aufstocken,
Baukosten eingrenzen, Landesbauordnun-
gen harmonisieren, Attraktivitat landlicher
Regionen steigern und einiges mehr. Es
muss aber noch mehr geschehen: Bauan-
reize sind langfristig zu setzen, die Integra-
tion in den Wohnquartieren muss viel star-
ker gefordert und es muss eine fir alle
bezahlbare Energiewende im Gebaudebe-
reich mit einer klaren sozialen Komponen-
te und einem strategischen Blick auf das
gesamte Quartier umgesetzt werden.

Einige positive Ansatze sind bereits da:
Das Wohngeld soll schneller reformiert
werden, die zahlreichen Probleme beim
Mieterstrom werden nach und nach ge-
[6st, und zumindest die Bundesregierung
ist sich einig, dass sie weiterhin den sozi-
alen Wohnungsbau unterstiitzen konnen
muss. Diese MaBnahmen gilt es, zgig in
die Praxis umzusetzen und intelligent mit
der gesamten Palette an notwendigen Lo-
sungen zu verknipfen. Dabei missen wir
alle gemeinsam an einem Strang ziehen,
die Wohnungswirtschaft steht als verldss-
licher Partner bereit. Damit 2019 zu einem
Jahr der Lésungen wird.



ADVERTORIAL

Die Due Diligence
bei Immobilientransaktionen

Anwalt Matthias Kaltofen von der Kanzlei Dr. Broll - Schmitt -
Kaufmann & Partner uber die Risikosenkung bei Kdufer und Verkaufer

pliziert. Grunde hierfur sind einerseits

die oft sehr groBen Volumina solcher
Geschdfte, andererseits die besonderen
Eigenheiten jeder Immobilie und jedes Im-
mobilienmarktes. Die Risiken beim An- und
Verkauf von gewerblichen Immobilien sind
deshalb hoch. Der stetige Wandel des Im-
mobilienmarktes erschwert es Immobilien-
unternehmen zusatzlich, die Qualitat einer
Immobilie richtig einzuschatzen. Sicherheit
fur die Kaufentscheidung und fir den Trans-
aktionsprozess bietet die Due Diligence als
Methode des Immobilienmanagements.
Der Begriff Due Diligence bedeutet wort-
lich Ubersetzt ,sorgfdltige Prufung” und
bezeichnet in der Immobilienbranche die
im Rahmen des Kaufes oder Verkaufes einer
Immobilie durchgefiihrte Risikoprifung.

| mmobilientransaktionen sind haufig kom-

Prifung der Daten

Ziel ist die Identifizierung rechtlicher und
wirtschaftlicher Risiken, um Kaufer oder
auch Verkdufer eine sachgerechte Bewer-
tung des Kaufgegenstandes und des Kauf-
preises zu ermdoglichen. Basis dieser Pri-
fung sind die vom Verkaufer zur Verfiigung
gestellten Daten und die von Dritten einge-
holten Auskiinfte und Informationen.

Grundsatzlich besteht die Due Diligence
aus einem rechtlichen, einem steuerlichen,
einem technischen und einem kaufman-
nischen Teil. Die rechtliche Due Diligence
beinhaltet hauptsachlich die Prifung der
Grundbuchsituation, bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Risiken sowie miet-
vertragliche Themen. Der steuerliche Teil
beinhaltet zumeist die Prifung umsatz-,
gewerbe- und grunderwerbsteuerlicher
Thematiken. Die technische Due Diligence
untersucht den baulichen und technischen
Zustand des Gebdudes und seiner Anlagen
mit dem Ziel einer moglichst genauen Be-
wertung des Instandhaltungszustandes und
der notwendigen Instandsetzungsmalinah-
men. AuBerdem soll sie Modernisierungs-
potenzial, Bauschaden und gegebenenfalls
vorhandene  schadstoffhaltige  Bauteile
identifizieren. Die kaufmannische Due Dili-

Rechtsanwalt Matthias Kaltofen, Fachanwalt fiir Miet- und Wohneigentumsrecht

gence wird vom Kaufer in der Regel selbst
durchgefihrt und beinhaltet Analysen zur
Wirtschaftlichkeit und zu Entwicklungs-
moglichkeiten der Immobilie.

In der Regel erfolgt die Prifung als so-
genannte ,Kaufer Due Diligence”: Sie wird
vom potentiellen Kdufer der Immobilie ver-
anlasst, indem er die nach seiner Einschat-
zung geeigneten Experten (Rechtsanwailte,
Steuerberater, technische Sachverstandige)
beauftragt, die Immobilie zu begutachten.
Das Ergebnis wird in einem Due-Diligence-
Report abgebildet und flielt in die Kauf-
preisfindung und in die Verhandlungen ber
die Regelungen des Kaufvertrages mit ein.
Als Alternative zu durchaus kostenintensi-
ven ,klassischen” Due Diligence bietet sich
auch eine Red Flag Due Diligence an. Diese
verschafft dem Kaufer einen ersten Uber-
blick Gber die wichtigsten Themen, sodass
er entscheiden kann, ob weitere Prifungen
zu veranlassen sind oder der Ankaufpro-
zess bereits aufgrund dieser frih identifi-
zierten Risiken abgebrochen werden soll.

TREND |

Quelle: BSKP

Haufig wird eine Due Diligence auch vom
Eigentimer zur Vorbereitung eines beab-
sichtigten Verkaufes einer Immobilie veran-
lasst. Ziel ist in diesem Fall, moglicherweise
den Verkauf hindernde oder erschwerende
Umstande zu erkennen und zu beseitigen.
Der Verkdufer sichert sich dadurch gegen
negative Uberraschungen einer vom Kiu-
fer im Transaktionsprozess durchgefiihrten
Due Diligence ab und vermeidet somit eine
Schwéchung seiner Verhandlungsposition.

Ratsam ist es in jedem Fall, erfahrene
Experten fiir eine Due Diligence zu be-
auftragen. Bei BSKP® stehen lhnen dafir
nicht nur spezialisierte Rechtsanwalte und
Steuerberater zur Verfligung, sondern
zusatzlich deren Netzwerk aus Experten
anderer Berufszweige wie beispielsweise
Sachverstandige.

41 BSKP"

DR. BROLL - SCHMITT - KAUFMANN & PARTNER

STEUERBERATER - WIRTSCHAFTSPRUFER - RECHTSANWALTE
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Die Heeresbdckerel it das derzeit-grofte.
Wohnbauprojekt in Leipzig.
Quelle: IRE Leipzig

Heeresbackerei, Parkresidenz
und Grundstuiickserwerb

Die Instone Real Estate realisiert in Leipzig mehrere hundert Wohnungen.

or mehr als hundert Jahren diente die
Vehemalige Heeresbdckerei im Leipzi-

ger Norden mit ihren Backstuben und
Lagerhdusern der Versorgung zahlreicher
umliegender Kasernen. Nach der Wende
lag das Geldnde weitgehend brach. Doch
inzwischen erwacht es aus dem Dornr6s-
chenschlaf. Seit Sommer 2017 errichtet der
Projektentwickler Instone Real Estate auf
dem etwa 36.500 Quadratmeter grofRen
Grundstiick ein neues Wohnareal. Es ent-
stehen exakt 347 Wohnungen, davon 245
im denkmalgeschitzten Altbau und 102 im

Neubau, mit modernen Grundrissen und
grol3ziigigen Deckenh&hen.

,Mit der Heeresbackerei realisieren wir
das aktuell grofite Wohnprojekt in Leipzig
und schaffen damit neuen, dringend ben-
tigten Wohnraum?, verweist Torsten Kracht,
CSO der Instone Real Estate Group und Ge-
schaftsfuhrer der Leipziger Niederlassung,
auf die Relevanz des Bauvorhabens, das
Historie und Moderne vereinen soll. Die Ar-
beiten sind bislang gut vorangekommen.
Der Baufortschritt befindet sich voll im Zeit-
plan. Zum Richtfest vor wenigen Monaten

Im Miihlenwerk Stahmeln finden sich-nun-68 Woﬁ;m'r'lé

Quelle: Instone Real Estate Leipzig
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erstrahlten die AuBenmauern der charakte-
ristischen roten Klinkerbauten schon wieder
in altem Glanz.

Nahezu komplett verkauft

Die fruhere Heeresbackerei gehort zu
einem gigantischen Militdrkomplex, der ab
1875 entstand. Tausende Soldaten waren
hier zeitweise stationiert. Heute zieht das
riesige Gelande mit dem Backsteinmeer in
den Stadtteilen Gohlis-Nord und Méckern
neugierige Blicke auf sich. Grolle Teile des
Areals sind schon zu Wohnzwecken umge-
staltet worden, weitere Wohnungen sollen
peu a peu folgen.

Wie gefragt die aus der Kaiserzeit stam-
menden Bauwerke sind, weill Andreas
Rihle, COO der Instone Real Estate fir die
Region Sachsen. So sei die Heeresbdckerei
bereits zum Richtfest ,nahezu komplett
ausverkauft” gewesen. Sowohl Kapitalanle-
ger als auch Eigennutzer hitten demnach
Interesse an den komfortabel ausgestatte-
ten Wohnungen bekundet. Torsten Kracht
glaubt, dass auch viele Neu-Leipziger ein-
ziehen werden, ,wegen der Ndhe zu den
vielen Arbeitsplatzen und Seen im Norden
der Stadt”. Das Quartier an der Olbrichtstra-
Re 5 soll bis Ende 2019 bezugsfertig sein.

Instone ist spezialisiert auf die Sanierung
und Revitalisierung denkmalgeschitzter

e




Objekte sowie auf die Entwicklung attrak-
tiver Wohnhduser und Quartiere. Derzeit
treibt das Unternehmen 44 Projekte in ganz
Deutschland voran, einige davon im mittel-
deutschen Raum, wie das Beispiel Heeres-
backerei zeigt. ,Mitteldeutschland hat vor
allem in den letzten Jahren immer mehr an
Attraktivitdt gewonnen, nicht nur in puncto
Lebensqualitat, sondern auch in Bezug auf
die Wirtschaftskraft. Insbesondere der
Raum Leipzig /Halle gehort zu den dyna-
mischsten Wirtschaftsregionen Deutsch-
lands”, betont Torsten Kracht. Instone ken-
ne den Markt sehr gut, sei bereits seit 1991
am Standort Leipzig tdtig und somit hervor-
ragend vernetzt.

Parkresidenz in Planung

Zu den weiteren Projekten in Leipzig
gehdrt das alte Klinikgelinde im Ortsteil
Délitz-Désen. Die historischen Hauser wer-
den auch hier erhalten, denkmalgerecht
saniert und zu zeitgemafen Wohnraum-
konzepten ausgebaut. Nach erfolgreichem
Grundsticksankauf lduft aktuell der Pla-
nungsprozess. Vorgesehen sind Wohnungen
verschiedener GroRenordnungen fiir unter-

B2/ ZFm SACHSEN

. Zentrales Flichenmanagement

LAND-
ENTWICKLUNG

LANDWIRTSCHAFTS-
FLACHEN

BRACHFLACHENNUTZUNG

VERMOGENSSICHERUNG

VERMIETUNG/
VERPACHTUNG

KOMPENSATIONS-
MASSNAHMEN

schiedliche Nutzergruppen. ,Dazu gehd-
ren Eigentumswohnungen und geférderter
Wohnraum, aber auch soziale Einrichtungen
sind geplant”, sagt Torsten Kracht.

Auf einem kirzlich erwor-
benen Grundstiick in zent-
rumsnaher Lage in Leipzig
beabsichtigt Instone bis
zu 210 Eigentumswoh-
nungen zu entwickeln.
Daflr rechnet das Un-
ternehmen mit Haupt-
sitz in Essen, das im Fe-
bruar 2018 an die Borse
gegangen war, mit einem
Verkaufsvolumen von rund 70
Millionen Euro. Das circa 9.400 Qua-
dratmeter grof3e Geldnde biete Potenzial fiir
rund 14.500 Quadratmeter Wohnflache, so
Andreas Ruhle. Ziel sei ein Baubeginn An-
fang 2020. Bereits Ende vergangenen Jahres
hat der Projektentwickler das Industrie-
denkmal Mahlenwerke im Leipziger Ortsteil
Lutzschena-Stahmeln einer neuen Nutzung
zugefiihrt. In den sanierten Gemauern sind
68 Wohnungen entstanden.

Zu Werke geht Instone auch im etwa
32 Kilometer entfernten Halle. Wie an der

WIR
KOORDINIEREN

FLACHENANKAUFE

WEITERE
PROJEKTE
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PleiBe sind auch an der Saale kleine bis
mittelgroBe Wohnungen besonders nach-
gefragt. Das Unternehmen plant hier rund
100 neue Einheiten im innenstadt-
nahen ehemaligen Teekontor.
Der Ende des 19. Jahrhun-
derts errichtete Back-
steinkomplex soll dafir
entsprechend  saniert
werden. ,Wir wollen
vor allem Studenten,
Singles und Pendler,
aber auch junge Familien
ansprechen”, sagt Tors-
ten Kracht. Weil der Indus-
triebau unter Denkmalschutz
steht, werde so viel Gebdudesubs-
tanz wie moglich erhalten und aufgearbei-
tet.
Mehr als zwei Millionen Menschen leben
im Raum Leipzig/Halle. Instone will hier
weiter wachsen und auch in Zukunft at-
traktiven Wohnraum fir Jung und Alt schaf-
fen. Revitalisierungen wie Heeresbackerei,
Parkresidenz und Teekontor werden damit
wohl nicht die letzten Projekte sein, die das
Unternehmen in der Metropolregion reali-
siert. Matthias Kléppel

GRUNDSTUCKS-
VERKAUFE

FLACHE

PORTFOLIO-
STEUERUNG

Der Staatsbetrieb Zentrales Flaichenmanagement (ZFM) ist
zentraler Ansprechpartner fiir alle freistaatseigenen Grund-
stiicke, verduBert entbehrliche-landeseigene-Immobilien und
erwirbt Fldchen fiir staatliche Infrastrukturvorhaben. Weiter-
hin ist das ZFM zustandig fiir die Abwicklung, von.Fiskal-
erbschaften,-die Ausiibung von Aneignungsrechten und die
Koordinierung des staatlichen Kompensationsmanagements.

OKOPUNKTE
GIBT'S BEI
UNS.

www.zfm.sachsen.de
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Historische Aufnahme
der Diamantbrauerei in Magdeburg
Quelle: R. Onnen

,Mal was Verruicktes tun”

Unternehmer Rolf Onnen sanierte und saniert in Magdeburg
unterschiedliche Objekte und begeistert sich fiir die moderne Stadt
genau wie fiir deren Geschichte.

bin jetzt seit 26 Jahren in Magdeburg”,

sagt Architekt und Bauunternehmer
Rolf Onnen. ,Zeit meines beruflichen Le-
bens befasste ich mich mit Innenstadten,
machte immer Stadtreparatur.” Genau das
verfolgte er in Magdeburg, auch wenn diese
Aufgabe zuerst eine schwierige schien: ,Es
war eine grausame Stadt damals, Anfang
der 1990er Jahre. Die Hauser hatten keine
Farbe, es gab riesige Aufmarschplatze, aber
kaum Menschen, die sich innerstadtisch be-
wegten.” Nun sei Magdeburg eine schone

Er hat die Verwandlung miterlebt: ,Ich
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Stadt geworden, schon eine, die Potenzial
habe fur die Zukunft, die in der Gegenwart
ein hohes Mal} an Lebensqualitat biete.

Der Mann, der als Landesdenkmalpfle-
ger 20 Jahre in Niedersachsen arbeitete,
weil, wovon er spricht. Und er weil3, wie
der Stadt Gutes getan werden kann. 25 Mil-
lionen Euro sollen beispielsweise in die alte
Diamantbrauerei flieBen. Ab Anfang 2019
wird das denkmalgeschiitzte Gebaude fir
Wohnzwecke saniert. ,Eigentlich ist das ein
hohler Vogel”, sagt Rolf Onnen. Entstehen
sollen in vier Bauabschnitten innerhalb von

drei Jahren 170 Wohnungen. Diese werden
zwischen 40 und 200 Quadratmeter grofd
sein. Rund 11.000 Quadratmeter kommen
so auf den Magdeburger Wohnungsmarkt.

Keine Spekulation

,Friher besall die Brauerei die grofite
AuBenschankwirtschaft Deutschlands mit
Uber 2.000 Sitzplatzen®, so Rolf Onnen. ,Im-
mer bis September lag in Eiskellern das, was
im Winter vorher aus der Elbe gefischt wur-
de und diente zur Kihlung.” H6rt man dem



Eigentlich ein ,hohler Vogel“:

In der ehemaligen Diamantbrauerei
sollen 170 Wohnungen entstehen.
Quelle: R. Onnen

Unternehmer zu, entstehen direkt Bilder im
Kopf. Doch auch Uber die Gegenwart hat
er zu erzdhlen. So beispielsweise, dass der
Denkmalschutz von Beginn an in das Pro-
jekt involviert war, die Zusammenarbeit mit
der Verwaltung gut funktionierte, seit Be-
ginn der Unternehmung bereits acht Jahre
mit Altlastenbeseitigung, Burgerbeteiligung
und Bebauungsplan vergangen sind. Die
Magdeburger kénnen nach Fertigstellung
fur etwa 3.200 Euro pro Quadratmeter die
Wohnungen als Eigentum erwerben. ,Ich
sehe in Magdeburg immer eine gesunde Mi-
schung aus Investoren und Selbstnutzern®,
sagt Rolf Onnen. ,Spekulationen wie in Ber-
lin gibt es hier nicht.”

Das gilt ebenso fur ein zweites Projekt,
das Kavalier Scharnhorst. ,Magdeburg hatte
mal die grofite preullische Festung. Wenn
man alles aneinander stellen wirde, kime
ein Kilometer Festungsanlage zusammen.”
Genau dort baute Rolf Onnen sein eigenes
Buro, daneben entstanden zwdlf Wohnein-
heiten zwischen 150 und 400 Quadratme-
tern. ,Die sind alle an Eigennutzer verkauft
worden, zum grof3en Teil direkt im Freun-
deskreis.” Ein Silo, an der Elbe stehend, ne-
ben dem friiher der Kohlehandel zu finden
war, wandelte er in eine Loftanlage.

Projekt der Zukunft

In der Zukunft will er das Eisenbahnaus-
besserungswerk gestalten. Dort, wo zehn
Schornsteine stehen und friher die Perso-
nenwagen der Reichsbahn gewartet wur-
den, ,wo alle zwei Jahre die Federn nachge-
zogen werden mussten”. Stolze drei Hektar
umfasst dieser Bereich, genau die richtige
Herausforderung.

Einen Appell hat Rolf Onnen, nicht nur,
wenn es um solch grof3e Projekte geht: ,Wir
durfen nicht zulassen, dass der Dom, das
Kloster oder die Griine Zitadelle, das von
Friedensreich Hundertwasser entworfene
Gebaude, in aller Munde sind. Magdeburg
braucht viel mehr solcher Leuchttirme.”
Auch Hochhdusern gegenlber zeigt sich
Rolf Onnen aufgeschlossen. ,Die Menschen
mussen sich trauen, mal etwas Aulerge-
wohnliches, etwas Verrticktes zu tun und zu
schaffen. Es sollen keine Schuhkartons er-
richtet werden, sondern Hauser, die man in
vielen Jahren noch gern anschaut.”

Ivette Wagner

TREND
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Ungeachtet der Wohnungsnot in Ballungsraumen
schwichelt der Neubau von geférdertem Wohnraum.
Nun will der Bund eine Kehrtwende vollziehen und
wieder in den Sozialwohnungsbau einsteigen.

Eine Grundgesetzdnderung dafiir ist auf den Weg
gebracht.
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ie Zahlen, die Bundesbauminister
DHorst Seehofer vorgelegt hat, sind

ernlichternd: Obwohl der Bund die
Mittel auf 1,5 Milliarden Euro erhdht hatte,
legte der Neubau von geférderten Woh-
nungen 2017 lediglich um sieben Prozent
zu. Wie aus dem jdhrlichen Bericht tber die
Verwendung der sogenannten Kompensati-
onsmittel hervorgeht, die der Bund
an die Lander zahlt, wurden
Fordermalinahmen fir den
Bau von 26.231 Mietwoh-
nungen mit Mietpreis-
und Belegungsbindun-
gen neu bewilligt, was
einem Plus von 1.681
Wohnungen im Ver-
gleich zum Vorjahr ent-
spricht. ,Weitere Anstren-
gungen sind daher nétig”,
sagte der Minister. ,Dass wir
in unserem Land genligend bezahl-
bare Wohnungen haben, ist fir mich eine
der wichtigsten Aufgaben Uberhaupt.” Die
Steigerungen bei den Genehmigungszahlen
seien vor allem auf Bayern, Sachsen, Ham-
burg und Berlin zurlickzufiihren, betonte er.

AndereLander-darunterSachsen-Anhalt

und Thiringen - haben offenbar Schwierig-
keiten mit der Kofinanzierung. Auch deswe-
gen will die Bundesregierung beim Sozial-
wohnungsbau wieder das Heft in die Hand
nehmen: Mit dem Koalitionsvertrag kiindig-
te sie den Rickzug vom Ruckzug an, dank
einer Grundgesetzinderung im Bereich
des sozialen Wohnungsbaus soll der Bund
den Landern wieder zweckgebundene Fi-
nanzhilfen gewahren. Derzeit zahlt Berlin
lediglich Ersatzgelder an die jeweiligen Lan-
desregierungen; sie sollten planmaRig und
gemall dem Grundgesetz in diesem Jahr
auslaufen. Auch der Umstand, dass zahlrei-
che Sozialwohnungen in den vergangenen
Jahren aus der Bindung gefallen und dem
freien Markt zugefuhrt wurden, verscharft
die Situation: 2016 gab es bundesweit weni-
ger als halb so viele geforderte Wohnungen
wie zu Wendezeiten.

Keine stereotypen
Blocksiedlungen

Die in den kommenden Jahren zu er-
richtenden Wohnungen sollen dabei wenig
mit den stereotypen Blocksiedlungen von
zweifelhafter  architektonischer  Qualitat
aus den 1960er- und 1970er-Jahren gemein
haben, die Planern und Burgern Schauer
Uber den Riicken jagen: Haufig ballen sich
in diesen GroRBwohnsiedlungen soziale Pro-
bleme, offentliche Bereiche verwahrlosen

NICHT
AUSGEGLICHEN

und strahlen mit ihrem zweifelhaften Ruf
auf umliegende Viertel aus. ,Eine moglichst
gestreute Verteilung Uber alle Stadtviertel
und Bauquartiere ist das Beste, weil nur
so keine Ghettos entstehen”, erklart die
Minchner Professorin fur Stadtebau, So-
phie Wolfrum. In geférderten Wohnungen
wohnten schlieBlich nicht nur problemati-
sche Sozialfille, sondern auch die
Krankenschwestern, die Bau-
arbeiter und StralRenkehrer,
die jede Stadt brauche.
,Wir sollten statt von So-
zialwohnungen besser
von gefordertem Woh-
nungsbau sprechen, der
angesichts der Preisent-
wicklung in Stiddten wie
Miinchen oder Berlin fur
ganz normale Burger not-
wendig ist."

Sophie Wolfrum pladiert dafr,
Hauser mit geférderten Wohnungen mog-
lichst feinkornig einzuweben. ,Jede Stadt,
jedes Stadtviertel profitiert von Vielfalt und
Durchmischung”, sagt die Wissenschaftle-
rin. In der Tat entstehen Sozialwohnungen
heute eher in Hausern zusammen mit frei
finanzierten Einheiten, wie Vertreter der
Bauwirtschaft erkldren. ,Man sieht es nicht
an der Fassade”, bekréftigt Rico Kallies, der
fur Berlin zustandige Projektleiter bei Bona-
va. Die Skandinavier gehéren mit ihrem Fo-
kus auf Objekte im mittleren Preissegment
zu den groBten Entwicklern in Deutschland.
Der Chef des Immobilienunternehmens
REVITALIS REAL ESTATE AG, Thomas Cromm,
bestatigt das nach auflen einheitliche Bild
mit einem Beispiel: ,Wir lassen ja nicht bei
einer geschlossenen Bebauung wie am
Dresdner Altmarkt an einem Teil der Fassa-
de plotzlich die Loggien weg oder wechseln
von Klinker auf eine Putzfassade.” Allenfalls
bei der Innenausstattung kann man den
Unternehmen zufolge an der einen oder
anderen Stelle sparen, indem die Wohnung
beispielsweise Laminat statt Parkettful3bo-
den erhdlt.

Gratwanderung zwischen
Willen und Ergebnis

Vielerorts schreiben die Behoérden bei
Neubauten mittlerweile einen Pflichtanteil
geférderter Wohnungen vor. Die Mischung
bleibt eine Gratwanderung zwischen po-
litischem Willen und Ergebnis. ,Wenn man
natdrlich die Quote standig erhoht, wird es
eng mit der Durchmischung”, warnt etwa
der Geschéftsfihrer der hessischen Unter-
nehmensgruppe Nassauische Heimstdtte /
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Wohnstadt, Constantin Westphal, vor einem
Ruckfall in Uberholte Modelle mit Blocken
aus rein geforderten Wohnungen. Gefragt
seien die Sozialwohnungen dabei durchaus,
sagt etwa Bonava-Projektleiter Rico Kallies:
Gerade in Berlin stiinden die landeseigenen
Firmen unter Druck, geférderte Wohnungen
anzubieten - seien aber beim Bau auf Priva-
te angewiesen und wirden dann abkaufen.
Auch Sven Krumpholz, bei Axa Investment
Manager fur das Wohnungssegment zu-
standig, beobachtet bei Kunden eine eben-
so rege Nachfrage nach geférderten wie
nach frei finanzierten Wohnungen. ,Solange
sogenannte Sozialwohnungen eine stabile
Rendite abgeben, sind sie genauso attraktiv
wie andere Objekte.”

Indes reicht nach einhelliger Meinung
von Entwicklern derzeit die Foérderung in
keinem Bundesland aus, um den Rendite-
nachteil beim Bau auszugleichen. Privat-
wirtschaftlichen Firmen ware es in der Regel
ohnehin am liebsten, wenn sie freie Hand
hatten: ,Das Problem ist bei Subventionen
doch immer: Sie gehen zu Ende, wenn das
Geld alle ist", sagt der Chef der bundesweit
tatigen CG Gruppe AG, Christoph Groner.
Er pladiert fur einen vorhabenbezoge-
nen Wettbewerb, bei dem es um die bes-
ten Angebote fur bezahlbaren Wohnraum
geht, und ebenso um vorhabenbezogene
Forderung fur Objekte. Zuriickhaltender
duBert sich der Dachverband GdW, in dem
vor allem kommunale Unternehmen vertre-
ten sind. Dessen Prasident Axel Gedaschko
findet die geplante Gesetzesanderung auf
Bundesebene verbunden mit einer Zweck-
bindung der Mittel sinnvoll. So kénnte eine
drohende wohnungspolitische  Spaltung
zwischen armen und reichen Landern ver-
hindert werden.

Auch die Wissenschaftlerin  Sophie
Wolfrum warnt mit Verweis auf Entwicklun-
gen etwa in stidamerikanischen Megacities
vor einer Tatenlosigkeit der Politik. ,Unse-
re deutschen Stadte sind unter anderem
deshalb sozial befriedet und ermdglichen
offentliches Leben in 6ffentlichen Raumen,
weil sie mehrere Jahrzehnte Wohnungsbau
der Moderne hinter sich haben.” Auch wenn
dieser Wohnungsbau oft gescholten wurde,
sei ihm zu verdanken, dass Obdachlosigkeit
in Deutschland zum Randphdnomen ge-
worden ist. ,Wir gehen hierzulande davon
aus, dass jeder eine Wohnung haben sollte.
Das ist eine grundlegende Leistung einer
wohlhabenden Gesellschaft trotz aller sons-
tigen sozialen Unterschiede”, sagt sie. Die-
se Errungenschaft durfe nicht aufgegeben
werden.

Kristina Pezzei
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Herausforderungen
der anderen Art

Renaissance des Sozialwohnungsbaus -
ein Thema auch in Mitteldeutschland?
IMMOBILIEN AKTUELL hat sich in Stadten
abseits der Metropolen umgehort.

In Weimar gibt es 408 Wohnungen mit Mietpreis-/Belegungsbindung (Stand: AT

August 2018). Zwélf Wohnungen fallen bis 2021 aus der Bindung. Die Stadt erar- T
beitet momentan die Fortschreibung des Wohnungsmarktkonzeptes, in dem der TR
kiinftige Bedarf an Sozialwohnungen ermittelt wird. Bei dieser Fortschreibung 1
wird sich mit einer Vielzahl von Partnern verstindigt, wie zum Beispiel der Wei-
marer Wohnstitte GmbH, der Gemeinniitzigen Wohnungsgenossenschaft Wei-
mar e. G., der Sparkasse Mittelthiiringen, dem Studierendenwerk Thiiringen und
dem WohnStrategen e.V. Fiir die Stadt Weimar ist in diesem Zusammenhang
weiter vor allem der Freistaat Thiiringen als Férdermittelgeber (Thiiringer Minis-

terium fir Infrastruktur und Landwirtschaft / Thiiringer Landesverwaltungsamt)
wichtiger Ansprechpartner. Darliber hinaus wird der Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum gegentiber privaten Investoren und Genossenschaften thematisiert.

Mandy Plickert, Stabsstelle Kommunikation der Stadt Weimar

AufBer den inzwischen ausgelaufenen Programmen des Freistaates zur Forde-
rung von Belegungsrechten und der Schaffung von Wohnraum fir Fliichtlinge
hat die Stadt Chemnitz derzeit keinen Zugang zu Férderprogrammen fiir sozi-
alen Wohnraum durch den Freistaat Sachsen. Einen erheblichen Teil der Kom-
pensationsmittel des Bundes zur Wohnraumférderung verwendet Sachsen zwar
fiur die Schaffung von sogenanntem ,zweckgebundenem Mietwohnraum”. Je-
doch sind die Kriterien fiir den Zugang zu dieser Zuschussférderung durch den
Freistaat so festgelegt, dass dafiir in Sachsen ausschliefSlich die Stddte Leipzig,
Dresden und Heidenau (beziehungsweise nur Stéddte mit einem Leerstand im
marktaktiven Bereich von maximal drei Prozent) in Frage kommen. Antrége der
Stadt Chemnitz hétten keine Aussicht auf Erfolg in diesem einzigen Programm.
Die Stadt Chemnitz ist ebenso auf den Einsatz von Férdermitteln /Zuschiissen
angewiesen. Wir bemiihen uns deshalb seit geraumer Zeit in Zusammenarbeit
mit dem Sdchsischen Stéddte- und Gemeindetag beim Séchsischen Innenminis-
terium um eine Anpassung der Wohnraumférderung im Freistaat Sachsen.

Antje Becher, Pressestelle der Stadt Chemnitz
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STENDAL

WEIMAR

SCHWERPUNKT

Innerhalb der Hansestadt Stendal gibt es keine Wohnung, die begrifflich den
Status einer Sozialwohnung hat. Das ist eine Besonderheit in vielen Stédten der
neuen Bundeslénder. Denn aufgrund der Leerstandsentwicklung, der bereits in
erheblichem MafSe mit Riickbau von Wohnungsbestdnden entgegen gewirkt
wurde, stehen in Stendal in dem Segment niedrigpreisiger Wohnungen dem
Bedarf angemessene Bestdnde auf dem Wohnungsmarkt zur Verfligung. Die
Durchschnittsmiete derartiger Wohnungen — zum Beispiel der Stendaler Woh-
nungsbaugesellschaft - liegt bei 4,50 Euro pro Quadratmeter. Innerhalb des
Stadtgebietes werden aber auch Wohnungen unterhalb dieses Preises angebo-
ten. Insofern besteht in Bezug auf die Herstellung von Sozialwohnungen inner-
halb des Stadtgebietes der Hansestadt Stendal kein direkter Handlungsbedarf.

Georg-Wilhelm Westrum, Bauamt der Hansestadt Stendal
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Fragen nach einer Renaissance des Sozialwohnungsbaus sind fiir die Stadt Gor-
litz so nicht relevant, denn es gibt hier keine Sozialwohnungen und keinen sozi-
alen Wohnungsbau im klassischen Sinne. Ein wesentlicher Grund liegt im Uber-
angebot an Wohnungen, das in ein insgesamt niedriges und damit bezogen auf
den Hintergrund der Fragestellung sozialvertrdgliches, ja vielleicht sogar sozial-
gerechtes Mietniveau fiihrt. Die Kehrseite ist, dass dieses Mietniveau langfristig
wahrscheinlich nicht ausreichen wird, um die heutigen Investitionen in die Bau-
substanz und zudem ihre Erhaltung nach der Sanierung zu refinanzieren. Diese
Situation dtirfte kein Alleinstellungsmerkmal der Stadt Gérlitz sein, sondern eher
exemplarisch fiir kleinere und mittlere Stéidte, sofern diese aufSerhalb eines Nah-
bereiches einer Grofsstadt oder Metropole liegen.

Hartmut Wilke, Amt fiir Stadtentwicklung der Stadt Gorlitz
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Wir brauchen Ehrlichkeit und
keinen Populismus”

Dr. Axel Viehweger, Vorstand des Verbandes Sachsischer
Wohnungsgenossenschaften (VSWG), iiber Wohnen als Sozialbarometer

und Sozialwohnungen

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Wohnen ist ein
Recht fiir alle: Lauft Deutschland gerade
Gefahr, das zu gefdhrden?

Axel Viehweger (AV): Jedem seine Woh-
nung? Jedem eine Wohnung? Wohnen ist
ein Recht fur alle. Das ist richtig. Aber ak-
tuell ist massiv Populismus ,unterwegs”.
Jeder soll Uberall wohnen kénnen - daran
sind wir schon im Sozialismus gescheitert.
Wir mussen ehrlich sein! Nicht jeder kann
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sich eine Wunschwohnung leisten, ich auch
nicht. Und nicht jeder sollte darauf hoffen,
dass andere fur ihn bezahlen.

IA: Sie sprechen davon, dass die Woh-
nungsbranche die Funktion eines ,Sozi-
albarometers” ibernimmt. Was verstehen
Sie darunter?

AV: Fast jede politische Entscheidung
kommt in der Wohnung an: Sozialpolitik,

Gesundheitspolitik, Energiepolitik und so
weiter, zum Beispiel in Form von steigenden
Bau- und Betriebskosten. Das splren im All-
gemeinen die Politiker nicht, da sie nicht zur
Miete wohnen. In Sachsen ist bereits heute
jeder vierte Einwohner 65 Jahre und élter,
2020 wird es jeder dritte sein. Dadurch er-
geben sich neue Herausforderungen an die
Wohnqualitat, an Dienstleistungen und Un-
terstltzungsformen speziell fir altere Men-
schen. Die Wohnungsbranche bernimmt

SN




hier die Funktion des ,Sozialbarometers®, da
sie als eine der ersten Branchen die Folgen
des demographischen Wandels bewdltigen
muss. Langfristige Trends zeigen, dass nicht
nur der Anteil der Pflegebedirftigen ge-
messen an der Gesamtbevolkerung steigt,
sondern auch die Anzahl aller Menschen,
die jemals in ihrem Leben gepflegt wer-
den mussen. Diesen Entwicklungen stehen
begrenzte gesellschaftliche Ressourcen in
der Pflege sowie der Wunsch der Selbstbe-
stimmtheit und Individualitdt gegentber.

IA: Der Leerstand in den siachsischen
Wohnungsgenossenschaften betrug zum
31.12.2017 insgesamt 21.643 Wohnungen.
62,8 Prozent des Leerstandes sind lang-
fristiger Art, also mit Vermie-
tungsschwierigkeiten, Riick-
bau und Unbewohnbarkeit
infolge baulicher Mangel.

KEINE

nungsbau. Und solange es bei den s&chsi-
schen Wohnungsgenossenschaften noch
Leerstand gibt, gibt es keine Not.

IA: Im September 2018 verkiindete Leip-
zigs Baubirgermeisterin Dorothee Du-
brau, dass die ersten drei Sozialwohnun-
gen bezogen werden kdnnen. Sie wider-
spricht lhnen auflerdem ausdriicklich,
dass von einem angespannten Wohnungs-
markt keine Rede sein kdnne: Wie soll sich
denn der normale Mieter in diesem Argu-
mentationsgerangel orientieren?

AV: Solange die Leipziger Wohnungsgenos-
senschaften mehrere Tausend Wohnungen
leerstehend haben, solange im engen Um-
kreis von Leipzig weitere Tausend
Wohnungen leer stehen, ist es
unverantwortlich, von ei-

nem angespannten Woh-

Ist das ein Ausdruck nungsmarkt zu spre-
eines Uberangebotes chen. Was soll denn
. gebotes WOHNUNGSNOT, ,
an Mietwohnungen in Minchen sagen: super,
Sachsen? hyper  angespannter

Markt?

AV: Ja, das ist regional

sehr differenziert. Wir wer-

den weniger und haben zu

viele Wohnungen. Wir werden

alter — Gott sei Dank — und brauchen
dementsprechend passende Wohnungen,
die sogenannte ,Mitalternde Wohnung”, die
wir in zahlreichen Projekten ausgestattet
und erprobt haben.

IA: Bauen, bauen, bauen gilt als DAS Mot-
to, um die immer weiter steigenden Mie-
ten zu deckeln. So richtig funktioniert
dieses Prinzip nicht, zumal alle von den
immer weiter anziehenden Baupreisen
betroffen sind.

AV: Wir benotigen zielgerichtetes Bauen,
das am Ende auch bezahlbar ist. Oftmals ist
eine Sanierung oder Modernisierung giins-
tiger. Darber hinaus mussen wir das Um-
land mit einbeziehen, wo es noch ausrei-
chend Leerstand gibt. Und 30 Minuten mit
dem OPNV in das Umland sind als taglicher
Arbeitsweg zumutbar.

IA: Sozialer Wohnungsbau ist in aller Mun-
de. Brauchen wir den wirklich?

AV: Nicht nach unserer Definition und vor
allem nicht in Sachsen. Wir haben rund
300.000 Wohnungen im Bestand mit ei-
ner Durchschnittsmiete von 4,82 Euro pro
Quadratmeter und liegen damit noch unter
der Funf-Euro-Marke. Das ist sozialer Woh-

IA: Immer wieder wei-

sen Sie auf die Situation

im landlichen Raum hin. Und

die damit vorhandenen Chancen

in Borna oder Eilenburg giinstig zu bauen

oder zu wohnen. Sollen alle in die Speck-

girtel der grofRen Stidte ziehen, um das
Wohnproblem zu mildern?

AV: Ich will niemanden ,leiten”, halte es
aber fur sinnvoll darauf hinzuweisen, dass
man im Umland glinstig wohnen kann. Und
mit Verlaub, so riesig sind die sachsischen
Grof3stadte nicht. Ich bin ganz schnell mit
dem Bus oder der Bahn im Umland.

IA: Seit Anfang 2017 bezuschusst Sach-
sen den Umbau zu einer altersgerechten
Wohnung mit Voreinrichtungen fiir Pfle-
geassistenzsysteme mit 10.000 Euro. Bis
2020 stehen dafiir jahrlich 16 Millionen
Euro zur Verfligung. Wie beliebt ist dieses
Programm bei Ihren Mitgliedern?

AV: Fur die Forderung haben wir die letzten
Jahre intensiv gekdampft. Die Richtlinie un-
terstltzt den altersgerechten Umbau von
Wohnungen sowie unter bestimmten Vo-
raussetzungen auch die Nachriistung von
Aufzugsanlagen. Wir begriiBen es auller-
ordentlich, dass der Freistaat erstmals Zu-
schiisse gewahrt und somit auch Angebote
fur den landlichen Raum schafft. Hier sind
die erzielbaren Mieten stark begrenzt, so
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dass die sonst tiblichen Darlehensprogram-
me keinen Effekt erzielen. Dennoch zeigt
sich aktuell, dass sich viele der Anforde-
rungen der Richtlinie in der Praxis und dem
vorliegenden Gebdudebestand kaum um-
setzen lassen. So muss die Wohnung bei-
spielsweise vollstandig barrierefrei erreich-
bar sein. Aullerdem sind Bewegungsradien
vorgegeben, die einen umfassenden Eingriff
in die Gebaudestruktur erfordern. Somit er-
moglicht das Programm fast ausschlief3lich
Modernisierungen im unbewohnten Zu-
stand - und nicht wie urspriinglich ange-
dacht auch im bewohnten. Wir stehen dazu
im Austausch mit dem sdchsischen Innen-
ministerium und hoffen auf Anpassungen,
um das Programm noch besser machen zu
kénnen. Denn wir werden diese Zuschisse
auch in Zukunft brauchen.

IA: Was sehen Sie als die groBten Heraus-
forderungen fiir die kommenden Jahre,
wenn es um Wohnen geht?

AV: Wir brauchen eine Ehrlichkeit und keinen
Populismus, keine leeren Versprechungen
und vor allem keine zusatzlichen Belastun-
gen aus der Energie- oder Klimapolitik, die
die Nebenkosten noch zusatzlich erhohen.
Die sdchsischen Wohnungsgenossenschaf-
ten bendtigen langfristige Investitionssicher-
heit. Wir halten die Wohnung nicht fir ein
normales Handelsgut, sondern fiir ein sozi-
ales Gut und brauchen langfristig verlassli-
che Rahmenbedingungen, da die Wohnung
immobil ist. Dabei darf die Wohnung an sich
nicht allein betrachtet werden. Entschei-
dend ist das Wohnumfeld, das Quartier mit
den Themen Mobilitdt, Nachbarschaft und
ambulanter Pflege. Denn nichts ist schlim-
mer, als in einer technisch ausgestatteten
Wohnung einsam zu sein. Auf keinen Fall
darf die menschliche Hand vergessen wer-
den. Denn diese Warme kann ein Computer
oder Roboter nicht ersetzen. Die techni-
schen Innovationen sollen dabei unterstit-
zen. Langffristig ist mit einem weiter steigen-
den Bedarf an barrierearmen Wohnungen
zu rechnen: Denn bis 2050 wird gemal Sta-
tus-Quo-Szenario die Anzahl der Personen,
die pflegebediirftig sind und nicht stationar
untergebracht werden kénnen, um Uber 50
Prozent steigen. Darlber hinaus haben Per-
sonen, die alter als 65 Jahre sind und keine
Pflegebedrftigkeit aufweisen, den Wunsch,
in einer solchen Wohnung zu leben. Pers-
pektivisch wird damit ein moglichst langer
Verbleib in der eigenen Hauslichkeit auch
bei Pflegebedrftigkeit gesichert, ohne dass
ein Umzug notig wird.

Interview: Ivette Wagner

IMMOBILIEN AKTUELL 21



3/

Fi -
GroRziigig und hell: So zeigte sich die Mus
dem REVITALIS-Komplex mitten in g

““Quelle: Ken WagnertPhotography r- "
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Wenn die Menge keine Menge ist

Private Investoren bauen in Dresden reichlich, die Stadt versucht nachzuziehen.

as Dresdner Stadthaus an der The-
Daterstra@e ist mit seinen torartigen

Rundbdgen als Haupteingang und ei-
ner Fassade, die bogenférmig dem Stral3en-
verlauf folgt, etwas Besonderes. Es wurde
1922 /23 im expressionistischen Baustil -
durchmischt mit traditionellen Stilelemen-
ten - fur die Stadtverwaltung errichtet. Seit
Kurzem hat es gewissermaflen eine jlingere
Schwester bekommen.

HAUS AM SCHAUSPIELGARTEN nennt die
Hamburger REVITALIS REAL ESTATE AG ihr
Projekt an der Schweriner Stral3e, das sie im
November 2018 offiziell Gibergeben hat. In
dem Komplex sind 142 Mietwohnungen mit
insgesamt 11.150 Quadratmetern Wohnfla-
che entstanden. In der 1.800 Quadratmeter
umfassenden Einzelhandelsflache versorgt
bereits seit September 2018 ein REWE City-
Markt die Kundschaft. 20 der 143 Platze in
der Tiefgarage sind fir sie reserviert. Ar-
chitekt Jan-Oliver Meding von MPP Meding
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Plan + Projekt orientierte sich bei dem sie-
bengeschossigen Gebdude an der Form-
sprache der 1920er-Jahre, am Stadthaus des
Architekten Ludwig Wirth.

Moderne Architektur trifft Tradition ist
das Credo der Dresdner Firma ElbeBau. In der
Ndhe vom Kleinzschachwitzer Elbufer hat
sie einen Wohnkomplex mit acht Einfamili-
en- und zwei Doppelhdusern sowie einem
Mehrfamilienhaus geschaffen. In Laubegast
errichtet das Unternehmen derzeit ihr Pro-
jekt Orchidee mit 17 Einfamilien- und acht
Stadthausern.

In unmittelbarer Nahe des Grofen Gar-
tens, gegenliber der Glasernen Manufaktur
von Volkswagen, hat die Architektin Kons-
tanze Wohler-Pohl mit ihrem Team und der
Firma Pohl Projects die Lenné-Terrassen,
drei miteinander verbundene moderne Ge-
bdude, geschaffen. In den Hausern sind 40
Eigentumswohnungen zwischen 56 und
240 Quadratmetern entstanden. Einge-

rahmt von Griinderzeitarchitektur errichtet
die Baywobau Dresden im Stadtteil Lobtau
zwei Stadtvillen mit 26 Eigentumswohnun-
gen.

Mehr Genehmigungen

Das sind nur vier Beispiele fir den Woh-
nungsbau in der Stadt Dresden. 2017 wur-
den 4.596 Wohnungen fertiggestellt, dar-
unter 2.300 im Neubau, sagt Rathausspre-
cherin Anke Hoffmann. Baugenehmigungen
gab es 2017 fur 4.100 Neubauwohnungen.
Das waren rund 1.500 Wohnungen mehr
als im Jahr zuvor. Zudem zahlten Statisti-
ker 2017 die Bestatigung fir die Moderni-
sierung von 3.640 Wohnungen sowie den
Bau von 468 Eigenheimen. Fir 2018 rech-
nete die Stadtverwaltung mit der Ubergabe
von 2.600 neuen Wohnungen. ,Die aktuelle
Bautatigkeit zeigt, dass der Wohnungsneu-
bau in etwa auf dem Niveau des Wohnbe-



darfes liegt”, schatzt Anke Hoffmann ein.
Die Einwohnerzahlen in Dresden wachsen
weiter. Auf der Grundlage der Wohnbe-
darfs- und Wohnbauflachenprognose des
empirica Institutes aus dem Jahr 2016 geht
die Landeshauptstadt Dresden fur den Zeit-
raum von 2017 bis 2020 von einem zusatzli-
chen Wohnbedarf von circa 2.600 Wohnun-
gen pro Jahr aus.

Im Durchschnitt 6,43 Euro

Als  Durchschnittskaltmiete in Dres-
den gibt die Stadt aktuell einen Wert von
6,43 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche an
und bezieht sich dabei auf die Ergebnisse
der Kommunalen Birgerumfrage 2018. Bei
Neuvermietung sind es 7,37 Euro je Qua-
dratmeter. Allerdings rufen die Eigentiimer
der gerade erst errichteten Mietwohnungen
meistens Quadratmeterpreise Uber zehn
Euro auf.

2013 hatte die Partei DIE LINKE in Dres-
den ein Birgerbegehren initiiert. Ihr Ziel: bis
zu 1.000 Wohnungen im Jahr neu bauen und
so die Mieten auf Stadtkosten niedrig hal-
ten. Das Thema beeinflusste auch den Wahl-
kampf vor den Kommunalwahlen 2014. Die
Stadt Dresden hatte 2006 fur fast 750 Milli-
onen Euro ihre stadtischen Wohnungen
verduflert und Schulden abgel6st. So wurde
die sdchsische Landeshauptstadt zur ersten
schuldenfreien Grof3stadt in Deutschland.
Mit dem Verkauf und bei spateren Verhand-
lungen vereinbarte Dresden Belegungsrech-
te fur etwas mehr als 10.000 Wohnungen
bis 2036.

In Dresden gibt es etwa 300.000 private
Haushalte. 56.000 davon, so eine Aussage
von Sozialbtrgermeisterin Dr. Kristin Klaudia

Kaufmann, hatten Anspruch auf eine gefor-
derte Wohnung. 2017 stellte die Stadt rund
2.300 neue Wohnberechtigungsscheine aus,
im Jahr zuvor waren es 400 mehr. Allerdings
ist seit 1990 keine einzige Sozialwohnung
gebaut worden. Deshalb verkiindete die
Stadtratsmehrheit von Rot-Griin-Rot nach
den Kommunalwahlen 2014, schnell eine
neue Wohnungsbaugesellschaft zu schaf-
fen, um den sozialen Wohnungsbau voran-
zutreiben. Doch es gab erhebliche Verzoge-
rungen bei der Griindung der neuen stad-
tischen Wohnungsbaugesellschaft Wohnen
in Dresden (WID). Diese erfolgte erst im
September 2017.

So kann bis zu den Kommunalwahlen
2019 keine einzige geférderte und damit
mietpreisgebundene Wohnung bezugsfer-
tig sein. Dennoch verfolgt die WID das Ziel
weiter, bis 2021 rund 800 neue Wohnungen
zu errichten. Die ersten Projekte sind im
Bau: Es entstehen 19 Wohnungen im Stadt-
teil Leuben und 48 am Nickerner Weg in
Lockwitz. Die Mietkosten sollen den Richt-
werten der Sozialleistungen fur die Kosten
der Unterkunft entsprechen. Das bedeutet
Quadratmeterkaltmieten zwischen 5,70 und
6,76 Euro. WID-Geschaftsfuhrer Steffen
Jackel handelt derzeit 20 Vorhaben paral-
lel. Bei einigen, wie bei einem geplanten
Hochhaus am Kathe-Kollwitz-Ufer, gibt es
noch Klarungsbedarf — wie das so schén im
Amtsdeutsch heil3t.

Der Bedarf an Flachen

Grundstiicke fir Bauvorhaben werden
auch in Dresden knapp. Die Baullicken
sind fast Uberall geschlossen, jetzt sol-
len Flachen entwickelt werden, die lange
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Zeit aus den unterschiedlichsten Griinden
brach lagen. Im Vorfeld der WID-Griin-
dung hatte die Stadt keine Flachen mehr
an private Bauherren verkauft. ,Die neuen
Wohnungen wurden bisher ausschlief3lich
von privaten Unternehmen geschaffen”,
schatzt Frank Muller ein, Vorsitzender des
Bundesverbandes Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V. (BFW) Mittel-
deutschland. Es kénnten noch mehr sein,
wenn die Stadt Grundstlcke zur Verfugung
gestellt hatte. Frank Muller sieht darin eine
Wettbewerbsverzerrung. Die Unternehmen
seines Verbandes wiirden sich auch gern an
der Schaffung von preisgebundenen Woh-
nungen beteiligen, aber bisher haben sie
nicht unbedingt das Gefihl, dass dies von
der Stadt wohlwollend geférdert wird.

Frank Muller verweist noch auf ein
weiteres Problem: Die geplanten neuen
WID-Wohnungen sind gar nicht besonders
preiswert. Es gibt in der Stadt zahlreiche
Wohnungen, deren Kaltmiete unter den
Angemessenheitswerten nach dem Sozial-
gesetzbuch liegen. Die Wohnungsprobleme
mit Neubauten |6sen zu wollen, halt der
BFW-Vorsitzende fur fragwurdig.

Er stltzt sich dabei auf eine Stellung-
nahme des Wissenschaftlichen Beirates
beim Bundesministerium fur Wirtschaft
und Energie vom 17. Juli 2018. ,Beim sozi-
alen Wohnungsbau handelt es sich um ein
Instrument der Objektférderung”, heifdt es
darin. Die Gutachter sehen hingegen deut-
lich mehr Vorteile in der Subjektforderung,
bei der Bedirftige direkt und nur solange
unterstutzt werden, wie sie Hilfe benétigen.
Zudem wird in dem Gutachten vor einer
Ghetto-Bildung gewarnt, wenn Sozialwoh-
nungen als Blocks errichtet werden. ,An-
gesichts der genannten Bedenken halt der
Beitrat diese Pldne nur dann ftr sinnvoll,
wenn sie durch die Schaffung geeigneter
Rahmenbedingungen begleitet werden.
Dazu gehdren insbesondere zum einen eine
grundlegende Reform der Fehlbelegungs-
abgabe mit dem Prinzip, die Bedurftigkeit
regelmallig zu Uberprifen, zum anderen
die Mal3gabe, dass Sozialwohnungen nur in
Wohngebieten mit angemessener Durch-
mischung mit frei finanziertem Wohnungs-
bau geférdert werden.” Bettina Klemm

Das HAUS AM SCHAUSPIELGARTEN
liegt mitten in der Innenstadt.

Quelle: Andreas Risch/

REVITALIS REAL ESTATE AG
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Die Wohnungsgenossenschaft Bernburg lasst
wieder Hauser aus Betonplatten errichten.
Sie zeigt, wie schnelles und preiswertes Bauen

heute noch maoglich ist.

enn Peter Arlt durch die neue
Wohnung fihrt, dann kommt er
ein bisschen ins Schwarmen: ,Hier

ins Schlafzimmer kommt ein begehbarer
Kleiderschrank®”, sagt der Vorstand der Woh-
nungsgenossenschaft Bernburg. Die Drei-
Raum-Wohnung verfiigt Uber bodentiefe
Fenster, die FuBbodenheizung liegt unter
Fliesen mit Holzanmutung. Im Bad zeigt er
eine moderne, ebenerdige Dusche. ,Einen
solchen Komfort habe ich zu Hause nicht”,
sagt Peter Arlt scherzhaft. Die Wohnung
befindet sich jedoch nicht in einem neuen
Luxus-Neubau, sondern in der Platte 2.0.

Am Rande der Bernburger Innenstadt
lasst die Wohnungsgenossenschaft zwei
funfgeschossige Neubauten errichten. Der
eine erstrahlt bereits in Weil und Orange,
der andere befindet sich noch im Rohbau.
Im vergangenen Herbst stand an der Stelle
eine alte, baufillige Plattenbauschule. In nur
zwolf Monaten entstehen fir zehn Millionen
Euro nun 70 moderne Wohnungen - im Ap-
ril 2019 sollen die ersten Mieter einziehen.
Ermoglicht wurde das durch ein modulares
Baukonzept - jedes Haus besteht aus 1.100
Betonfertigteilen.

Mit alten DDR-Wohnblocken haben die
neuen Bernburger Hauser jedoch nur noch
wenig gemeinsam. ,Bestimmend war friher
vor allem eine monotone Bauweise", sagt
Architektin Dagmar Menzel. Alle Hauser
seien gleich gefertigt gewesen, um hohe
Stlckzahlen zu erreichen. ,Das ist heute an-
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ders”, sagt sie, die mit ihrem Mann Michael
im  stdbrandenburgischen  Grol3thiemig
das Familien-Unternehmen Menzel Beton-
bausysteme betreibt. 60 Beschaftigte stel-
len dort Wande und Decken fir die Hauser
her. ,Jedes Teil kann jedoch individuell ge-
fertigt werden", so Dagmar Menzel.

Wie das aussieht, wird nun in Bernburg
im Rohbau sichtbar: Im Eingang der neuen
Hauser entsteht ein Lichtatrium, breite
Treppen fuhren in die Stockwerke. Die
Wande in den Wohnungen besitzen bereits
die Aussparungen fir Strombuchsen und
Schalter, in den Badern schauen die soge-
nannten Leerrohre fur die spateren Wasser-
und Stromanschlisse aus dem Beton. ,Die
Rohre fir die Leitungen sind bereits in den
Wanden”, erldutert Peter Arlt. Das erleichte-
re den Innenausbau ungemein. Architektin
Dagmar Menzel weist zudem darauf hin,
dass es zwischen den Bauteilen eine soge-
nannte Schallentkopplung gibt. Dadurch
wirden Gerdusche gedampft. Eine Etage
mit sieben Wohnungen hat die Firma im
Rohbau in zwei Wochen errichtet. ,Die Teile
punktlich anzuliefern, ist auch eine logisti-
sche Meisterleistung”, sagt Peter Arlt. Ein
Bauprojekt mit dreistockigen Hausern sei
bereits im vergangenen Jahr in der Saa-
lestadt plnktlich und im Kostenrahmen fer-
tiggestellt worden.

Der Grund fur die Plattenbauten war
zunichst jedoch ein finanzieller. In der
30.000-Einwohner-Stadt liegen die durch-

Peter Arlt vor dem Neubau
der Wohnungsgenossenschaft Bernburg
Quelle: Steffen Héhne

schnittlichen Kaltmieten bei etwa funf Euro.
Das heil3t, eine Drei-Zimmer-Wohnung mit
80 Quadratmetern kostet mit Nebenkosten
etwa 600 Euro Miete. Das Problem: Die Kos-
ten fir Neubauten sind in den vergangenen
Jahren stark gestiegen. Der Quadratmeter
kostet im Neubau etwa 2.500 Euro. ,Wir
mussten Kaltmieten von mehr als zehn Euro
verlangen, um das zu finanzieren”, erldutert
Peter Arlt. ,Das geht in Bernburg aber nicht.”
Bei den Plattenbauten liegen die Kosten den
Angaben zufolge nun bei 2.200 Euro pro
Quadratmeter. Die Miete soll 8,60 Euro kalt
betragen.

Nach Angaben des Bauindustrieverban-
des Ost erhohten sich die Baukosten seit
2010 um knapp ein Viertel. Vor allem in den
vergangenen drei Jahren drehte sich die
Preisschraube stark nach oben. Laut Statis-
tischem Landesamt Sachsen-Anhalt stiegen
allein seit 2015 die Preise bei Klempnerar-
beiten um 12,1 Prozent und bei Zimmer-
sowie Holzarbeiten um 12,9 Prozent. ,Die
gestiegene Nachfrage fuhrt zwangsldufig
zu hdheren Preisen”, sagt Susann Stein vom
Bauindustrieverband Ost. Die hohen Stei-
gerungen erklart der Verband vor allem mit
gestiegenen Rohstoff- und Personalkosten.
JAllein zwischen 2012 und 2017 haben sich
die Personalkosten im ostdeutschen Bau-
gewerbe um 17 Prozent erhoht”, so Susann
Stein. Viele Unternehmen koénnten zwar
erstmals seit der Baukrise Ende der 1990er-
Jahre auskdmmliche Preise erzielen. Der Bau
gehore aber weiter zu den Branchen mit
besonders geringer Gewinnmarge, unter
drei Prozent seien keine Seltenheit. Der Ver-
band sieht daher auch im seriellen Bauen
ein Modell, um vergleichsweise preiswerten
Wohnraum zu schaffen. Die Nachfrage nach
den komfortablen Plattenbau-Wohnungen
in Bernburg ist grof. ,Rentner-Ehepaare,
junge Familien und Alleinstehende werden
hier einziehen, nur noch zwei Wohnungen
sind bisher nicht vermietet”, sagt Peter Arlt.
Das durfte auch am Umfeld liegen. Die bei-
den Neubauten stehen in einem Karree mit
modernisierten DDR-Plattenbauten. Die
Wohnungsgenossenschaft lasst nun in der
Mitte einen abgezdunten Park anlegen. Die-
ser steht nur den Mietern zur Verflgung,
etwa um sich im Sommer auf Parkbdnken
zu sonnen oder Gaste zu empfangen. Scho-
ner Wohnen ist also nicht auf die eigenen
vier Wande begrenzt. Auch hier setzt die
Wohnungsgenossenschaft in Bernburg neue
MaRstabe. Steffen Hohne
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Modernes Wohnen von

Garten umarmt

In der Kreisstadt Burg entsteht in einer ehemaligen Fabrik ein Areal, in dem jene
ein neues Zuhause finden, die nicht in einem Einfamilienhaus leben wollen.

obert Janssen sagt: ,Hoffnungslose
RFéIIe sind mein Steckenpferd.” Damit

hat sich der Unternehmer in Sach-
sen-Anhalts Landeshauptstadt einen Na-
men gemacht. Sein wohl groRter Coup war
die Wiederbelebung einer Industrieruine im
Herzen Magdeburgs als KONGRESS & KUL-
TURWERK-fichte zum angesagten Veran-
staltungsort. Nun wirft er seinen Blick tGber
die Stadtgrenzen hinaus. In Burg hat er sich
einem dhnlich anspruchsvollen Projekt ver-
schrieben und dafur eigens ein neues Un-
ternehmen gegrindet.

Der Name klingt kompliziert, bringt
aber das Vorhaben auf den Punkt. Mit der
LAGA - Projektentwicklung ,Loftwohnun-
gen an der Ihle” ehem. Schuhfabrik August
Voigt Burg GmbH will Robert Janssen in der
Kreisstadt Akzente setzen. Nicht nur durch
seine Bedeutung als Verwaltungszentrum
des Jerichower Landes, die Nahe zur Lan-
deshauptstadt und die zentrale Lage an
der Autobahn 2 ist Burg eine aufstrebende
Stadt. Die Landesgartenschau 2018 (LAGA)
verlieh der Entwicklung einen zusatzli-
chen Schub. Rund 40 Millionen Euro wur-
den investiert, um die Stadt nachhaltig zu
entwickeln. Etwa 17 Millionen Euro sind in
die Kernflichen Goethepark, Weinberg, Ih-
legarten und Flickschupark geflossen und
weitere 23 Millionen Euro wurden in die
stadtische Infrastruktur investiert. Diesen

Schwung will Robert Janssen aufnehmen
und mit seinem Projekt aufgreifen. ,Wir
wollen das LAGA-Motto Von Garten um-
armt’ weiterflihren”, sagt er. Sein Ziel ist
es, das seit 30 Jahren brach liegende Ge-
ldnde und Gebaude der friheren Schuhfa-
brik Voigt, die zu DDR-Zeiten als Lager des
Textilhandelsbetriebes TEKUSA dienten, zu
einem modernen Wohngebiet zu gestalten.
Direkt am Flisschen Ihle und in unmittel-
barer Ndhe zur Altstadt gelegen, verspricht
das 6.000 Quadratmeter grof3e Areal, von
dem letztlich 900 Quadratmeter Flache
bebaut bleiben, hochste Lebensqualitat.
Die vorhandenen Hallen sollen dabei nicht
nur als Hulle fur die 17 zwischen 85 und 145
Quadratmeter groBen Wohnungen dienen,
sondern den historischen Industriecharak-
ter betonen. Die Grundsubstanz sei gut, der
Rohbau komplett intakt. Jede Wohnung er-
halt einen 20 Quadratmeter groRen Balkon.
Um die Fassade zu erhalten sind Lauben-
gange vor dem Gebidude geplant, die den
individuellen Zugang erméglichen.

Als Zielgruppe fur die Mietobjekte peilt
der Unternehmer Einwohner der Stadt
und der Umgebung an, die sich statt eines
Einfamilienhauses lieber eine bequeme
Mietwohnung mit allem Komfort und den
Annehmlichkeiten einer Kleinstadt leisten
wollen. Dabei will er moglichst alle Alters-
gruppen ansprechen. ,Die Leute sollen hier
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alt werden konnen”, sagt Robert Janssen.
Barrierefreiheit ist eine Voraussetzung da-
fur. Auch fur Pendler aus Magdeburg sei
das Angebot interessant. In nur knapp 30
Minuten ist man vom Zentrum der Landes-
hauptstadt in der idyllischen Wohngegend,
die auch ein attraktives Umfeld bietet. ,Burg
ist eine der wenigen Stédte, die ein vollkom-
men intaktes Zentrum haben”, sagt Robert
Janssen. Die Stadt der Tlirme lockt mit mehr
als 100 Einzelhandelsgeschdften, Dienstleis-
tungsunternehmen und Serviceeinrichtun-
gen. Die lange Durststrecke nach der poli-
tischen Wende, unter der Burg besonders
litt, scheint, auch dank Landesgartenschau,
Uberwunden.

Robert Janssen erhofft sich von seinem
anspruchsvollen Projekt ,eine Initialzlin-
dung fur die weitere stadtebauliche Ent-
wicklung” und veranschlagt dafr eine In-
vestitionssumme von knapp 4,5 Millionen
Euro bei einer Bauzeit von zwei Jahren. Nach
Abschluss der Planungen sollen im Sommer
2019 die Arbeiten beginnen. Zentrale Punk-
te werden dabei die energetische Moder-
nisierung und die Nutzung von Erdwdrme
und Fotovoltaik sein. Das ist nicht nur gut
fur die Okobilanz, sondern senkt spiter die
Betriebskosten. Mit dem Férderprogramm
,Sachsen-Anhalt modern” unterstutzt die
landeseigene Investitionsbank solche Inves-
titionen. Christian Wohlt
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Schoner Wohnen

Mit Stadth&dusern will die Wohnungsgenossenschaft Dessau neue
Mieterzielgruppen an sich binden. Die Chancen dazu stehen gut, denn mit
dem Angebot schliefdt sie eine Liicke auf dem sich langsam wandelnden
Wohnungsmarkt der Bauhausstadt.

ank attraktiver Arbeitgeber wie dem
DUmweItbundesamt, dem  Stadti-

schen Klinikum und der Hochschule
Anhalt gewinnt Dessau jdhrlich rund 1.600
Neubdirger hinzu. Neben Jingeren, die zur
Ausbildung in die knapp 85.000 Einwohner
zdhlende Mittelstadt an der Mulde kom-
men, ziehen hierher auch Fach- und Fih-
rungskrifte im Alter zwischen 26 und 59
Jahren. Dieser Trend verdndert den Woh-
nungsmarkt: Wahrend gut 14 Prozent der
Uberalterten Bestandsbauten leerstehen, ist
die Nachfrage nach modernem Wohnraum
konstant hoch. Vor allem in der Innenstadt
fehlen entsprechende Angebote.
Die will die Wohnungsgenos-
senschaft Dessau in ihrem
neuen Wohnquartier mit
sogenannten Stadthdu-
sern schaffen, ein bis-
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NEUER
WOHNTYP

lang auf dem ortlichen Immobilienmarkt
unbekannter Wohntyp.

Neue Chancen auf
alter Flache

Die Zukunft des neuen Wohnens be-
ginnt strategisch hervorragend gelegen:
Nur wenige Gehminuten vom Hauptbahn-
hof und dem beriihmten Bauhausgebdude
entfernt, wird die Wohnungsgenossen-
schaft Dessau auf dem 8.000 Quadrat-
meter umfassenden Areal des ehemali-
gen Arzneimittelwerkes in der Jahn-, Ecke
Liebknecht- und LuxemburgstraRRe
zwei Eckbebauungen (Haus 1
und Haus 2) sowie funf
durch Laubengdnge ver-

bundene Zweieinhalb-
Geschosser (Haus 3) rea-

lisieren. Eine Besonderheit stellt die Umnut-
zung des denkmalgeschitzten Verwaltungs-
gebdudes entlang der Jahnstralle (Haus 4)
in neun Stadthduser mit Wohnflachen zwi-
schen 90 und 140 Quadratmetern dar, wozu
unter anderem die Grundrisse der zur Zeit
noch gewerblich genutzten Einheiten behut-
sam angepasst werden missen. Insgesamt
sollen 75 Mietwohnungen entstehen. Hinzu
kommen Spielflichen und 60 Tiefgaragen-
stellplatze. Der Startschuss fir das ambitio-
nierte, mit 18 Millionen Euro budgetierte
Bauvorhaben wird voraussichtlich 2021 fal-
len.

Den Mittelstand
im Blick

Fur Nicky Meiner, den Vorstandsvorsit-
zenden der Wohnungsgenossenschaft, die

Bebauungsstudie fiir ein neues
Wohnquartier auf dem Areal des ehemaligen
Arzneimittelwerkes in Dessau

Quelle: Architekturbiiro ambrus + co.



seit Uber 100 Jahren in Dessau verwurzelt
ist, bietet das Projekt die Mdglichkeit, die
Wohnwinsche unterschiedlichster Mieter-
gruppen erfillen zu koénnen. ,Das Ange-
bot wird so ausgerichtet sein, dass es den
Bedurfnissen sowohl von Studenten und
jungen Familien als auch von Alteren ent-
spricht.” Das Ziel sei, ein lebendiges Wohn-
quartier in zentraler Lage zu schaffen, in
dem sich alle Generationen wohlfuhlen.
Als zukiinftige Bewohner der Stadthduser
hat er Fuhrungskrafte aus dem mittleren
Management im Blick, die bisher zur Arbeit
nach Dessau pendeln, Vertreter der Genera-
tion 60 plus, die im Alter statt in der Region
lieber in der Stadt leben méchten, und Paa-
re mit einem oder zwei Kind(ern).

Potenziale sind
vorhanden

Die Strategie, Wohnraum fiir Anspruchs-
volle in bester Citylage anzubieten, kdnnte
aufgehen, denn das Potenzial daflr ist in
der Bauhausstadt durchaus vorhan-
den, trotz des demographischen
Wandels (mit 49,3 Jahren
haben die Einwohner das
hochste Durchschnittsal-
ter der gesamten Repu-
blik) und des prognos-
tizierten Bevdlkerungs-
rickganges (bis 2025 um
etwa 13.500 Menschen):
Mit IDT Biologika ist hier
laut Business-Ranking 2018
des Magazins Focus einer der
besten Arbeitgeber Sachsen-An-
halts ansassig. AufSerdem bieten Zukunfts-
branchen zig Tausend gut bezahlte Jobs.
Zudem gibt es einen dynamischen Mittel-
stand und eine ausbaufdhige Griinderszene.
Dariiber hinaus ist das Lohnniveau mit ei-
nem Plus von 3,6 Prozent in keiner anderen
Stadt des Bundeslandes starker gestiegen.
Aktuell liegt das durchschnittliche Jahres-
einkommen bei 35.500 Euro. Alles attrak-
tive Standortvorteile, mit denen sich einige
der taglich in die Stadt stromenden 13.000
Pendler als Neubirger — und zahlungsberei-
te Mieter — gewinnen lassen sollten.

Spitzenmieten im
Neubau

Die Mietpreisentwicklung spricht eben-
falls daftr, dass Dessau im Aufwind ist und
zeitgemdle Wohnqualitdt etwas kosten
darf: Lagen die Angebotsmieten 2004 im
Schnitt bei knapp vier Euro pro Quadratme-
ter, beginnen sie heute im Spitzensegment

NIVEAU
DES LOHNES

bei sieben Euro. Flr hochwertige Neubau-
wohnungen lassen sich auch zehn Euro er-
zielen. Ein Beispiel flr den positiven Trend ist
das 2017 fertiggestellte Projekt Bauhausblick
der Wohnungsgenossenschaft Dessau, das
fast vis-a-vis der weltbekannten UNESCO-
Welterbestatte liegt: Alle 39 Einheiten sind
vermietet, auch die sieben mit Wohnfla-
chen von 90 Quadratmetern aufwarts, zu
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Auf dem Areal des ehemaligen Arzneimittelwerkes

entsteht ein neues Wohnquartier.
Quelle: Wohnungsgenossenschaft'Dessau

Das Projekt Bauhausblick bietet

3_9_'\Mphneinheiten.

Preisen zwischen acht und neun Euro. Dass
sich hier modern ausgestattete, gro3zligig
geschnittene Miet-Eigenheime mit Garten
in Top-Lage zu erschwinglichen Preisen rea-
lisieren lassen, durfte nicht lange ein Ge-
heimtipp bleiben - weder bei potenziellen
Mietern noch bei anlagefreudigen Investo-
ren.

Dagmar Hotze
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Das Leben ist kein langer,
ruhiger Fluss

Die Bediirfnisse an das Wohnen dndern sich laufend. Was bedeutet das
fiir die Wohnung? Muss man stidndig umziehen?

riher war die Welt dbersichtlich:
FZwei—Raum—Wohnungen etwa hat-

ten 60 Quadratmeter, einen Flur, eine
Kiiche, ein Bad, ein Wohn- und ein Schlaf-
zimmer. Darin wohnten junge oder &ltere
Paare ohne Kinder. Heute hat sich das Nut-
zerverhalten gedndert. Die Nachfrage am
Markt lasst die gewohnten Denkmuster von
Raum-Wohnungen hinter sich und unter-
scheidet auch weniger nach Privat- und Ge-
schaftsraumen. ,Daflr braucht der Investor
Mut, um alternative Formen des Wohnens
anzubieten, insbesondere im Mietwoh-

nungsbau, sagt Adrian Reutler, freier Archi-
tekt und Vorsitzender der Architektenkam-
mer Sachsen, Gruppe Leipzig, und verweist
auf neue Losungen, die bisher meist von
Wohnungsbaugenossenschaften  realisiert
wdrden.

Lofts als Neubau

Peter Nagele, Leipziger Architekt und Ge-
sellschafter der Firma ECOBAU Leipzig GmbH,
hat sich auf der Suche nach Konzepten, die
den veranderten Bedurfnissen beim Woh-
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nen nachkommen, von der Wiener Seestadt
Aspern inspirieren lassen: Dort wurde das
Denken in Raum-Wohnungen aufgehoben
und individuelle Grundrisse entstanden fur
Mischformen von Wohn- und Arbeitsstatten.
,Die Seestadt war eine Bestatigung, dass so
etwas funktionieren kann und angenommen
wird", sagt Peter Nagele, der mit seiner Firma
als Bauherr ein solches Objekt in Leipzig-Lin-
denau errichtet. ,Wir haben Erfahrung im
Loftbau und in Ermangelung von verfiigba-
ren Industrielofts in Leipzig entschieden, ein
solches Konzept als Neubau umzusetzen.”

-



Die AufRenwdnde seiner Wohnungen sind
die tragenden Wande und drinnen befinden
sich einige Saulen, die individuell angeord-
nete Zimmer ermdglichen. Auf diese Weise
kann jede Wohnung anders zugeschnitten
oder geteilt sein und ein Part steht fir die
Untervermietung bereit. Daftir gehéren in
die Planung getrennte Wasser-, Strom- und
Heizkreise sowie zum Teil zwei Wohnungs-
tlren. ,Die Lebenssituation der Menschen
andert sich im Laufe der Jahre: Familien ha-
ben Kinder, die ziehen aus, spater brauchen
die Eltern vielleicht eine Pflegekraft”, gibt
Peter Ndgele zu bedenken. Der Nachnut-
zung der Wohnungen seien keine Grenzen
gesetzt, ohne die Hausgemeinschaft fragen
zu mdissen. ,Jeder kann machen, was er
will.” Die Trockenbauwédnde zum Abtren-
nen der Raume haben Schallschutz
und entsprechen der Ublichen
Qualitat, die heutzutage ver-
wendet wird. Auf das 2.700
Quadratmeter grolle
Areal in der Uhlandstra-
Be werden zwei Ge-

baude mit insgesamt 3.300 Quadratmetern
Wohnflache und eine Tiefgarage gebaut.
Durchschnittlich haben die 27 Wohnungen
124 Quadratmeter, von denen bei der Halfte
die Moglichkeit der Aufteilung in zwei Woh-
nungen besteht. ,Da es keine statischen
Zwange gibt, waren wir selbst begeistert,
was bei Uberlegungen mit Bewohnern al-
les moglich ist”, sagt Peter Nagele, der die
Fertigstellung des Komplexes fur Marz 2020
plant.

Optimierung der Flachen

Die Nachfrage nach Wohnungen mit
kleineren  Grundrissen sieht Architekt
Adrian Reutler vor allem in Ballungsrdaumen,
wo der Wohnraum knapp ist. Um diese

wohnwirtschaftlich zu nutzen, musse
man die Fldchen optimieren, so
Adrian Reutler. Leider wiirden
diese zusatzlich durch die
Anforderungen der Ener-
giesparverordnung de-

zimiert. ,Die Konstruk-
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tionen werden immer starker und nehmen
Flache weg", klagt der Architekt.

Auch er findet, dass sich die Vorstellung
von Wohnen und Wohnraum verdndert
habe. So gebe es Kunden, die etwa ameri-
kanische Grundrisse - also grofzligige und
offene Raumkonzepte — wollten, aber auch
klassische Zuschnitte — mit Flur und abge-
trennten Raumen — wirden weiterhin nach-
gefragt. Am Ende hinge es vom Investor
ab, der Uber das Budget bestimme, welche
Bauqualitdt und Wohnformen entstehen.
Dabei seien die Investoren erfolgreich, die
weiterdenken und die veranderten Wohn-
bedirfnisse, auch im hoheren Alter der
Bewohner, beriicksichtigen wurden. lhm
zufolge habe sich heute das Verhiltnis von
groRen zugunsten von kleinen Wohnungen
im Mehrgeschosswohnungsbau verdndert.
4Als Planer kann ich nur empfehlen”, sagt
Adrian Reutler. ,Die Entscheidung trifft der
Bauherr." Peter Nagele ist von seinem Pro-
jekt Uberzeugt: ,Mit diesem Konzept passen
wir uns an die veranderten Lebens- und Ar-
beitswelten an.” Carolin Wilms

{Quelle: ECOBAU Leipzig GmbH
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,Die Stadt baut nicht
am Bedarf vorbei, denn
sie baut ja nicht selbst”

Erfurts Stadtentwicklungsdezernent Alexander Hilge spricht {iber gute
Wohnlagen, Biotope giinstigen Wohnens, Kreativitat, Ziige und Image.

IMMOBILIEN AKTUELL (IA): Eine Studie des
Berliner Wissenschaftszentrums fiir Sozial-
forschung unterlegt, dass die soziale Spal-
tung auch in Thirringen hinsichtlich des
Wohnens angekommen ist. Die héchsten
Werte sozialer Ungleichheit beim Wohnen
ermittelten die Forscher unter anderem fir
Erfurt. Deckt sich das mit Ihrer Einschat-
zung?

Alexander Hilge (AH): Wenn man die Zahlen
anschaut, gibt es hier ein Thema, ganz klar.
Es stellt sich die Frage, wie es sich real aus-
wirkt. Da unterscheidet sich die Situation in
Erfurt doch deutlich von den bekannten so-
zialen Brennpunkten im Rest Deutschlands.
Eine Trendumkehr bei Segregationsprozes-
sen ist leider ein zeitlich Gberaus langfristi-
ger Prozess mit erst nach vielen Jahren sicht-
baren Ergebnissen.

IA: Wie kann man diesen Prozess trotzdem
voranbringen?

AH: Eine Aufwertung und bessere soziale
Durchmischung Uber einen ldngeren Zeit-

raum gelingen sehr oft durch umfangreiche
Investitionen zur nachhaltigen Aufwertung
der jeweiligen Gebiete. Da haben wir unter
anderem die Neugestaltung des Kammwe-
ges oder die Schaffung von Kinderspielplat-
zen in der Geraaue realisiert. Bei dem aktuel-
len Projekt Nordliche Geraaue geht es dann
um eine Neugestaltung der FuRgangerzone
Berliner Platz sowie des offentlichen Rau-
mes im Rieth. Als weitere Chance sehe ich,
dass sich durch den dringend benétigten
Wohnungsneubau bei gleichzeitigem Man-
gel an Bauland ein Entwicklungsdruck auf
die Ruckbauflichen in Grof3siedlungen er-
gibt. Die Schaffung von neuem Wohnraum
spricht dann neue Zielgruppen fir Grof3-
siedlungen an.

IA: Laut dem neuen Mietspiegel hat Erfurt
nur mittlere und gute Wohnlagen. Steckt
hier nicht ein Widerspruch?

AH: Nach unseren Erkennt-
nissen ist die mittlere
Wohnlage typisch fur
Erfurt. Darunter be-

Erfurt punktet mit einer malerischen Innenstadt. Der Bedarf an Wohnraum kann mit den zahlreichen

Projekten in der Stadt abgefangen werden.
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Quelle: Shutterstock, RossHelen
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findet sich die Mehrheit der Altbaugebiete
sowie alle Wohngebiete aus der Zeit zwi-
schen 1960 und 1990. Einige Bereiche im
Westen und Studen gehoren in die Kategorie
gute Wohnlage. Tendenzen zur einfachen
Wohnlage bestehen im Erfurter Osten, in
einigen Dorflagen und in Gegenden mit ho-
her Belastung durch Verkehr oder Gewerbe.
Eigentlich sollen diese so gut es geht ver-
mieden werden, da sie laut Definition auf-
grund teils fehlender Frei- und Grinflachen,
unglnstiger Licht- und Luftverhéltnisse oder
Belastigungen durch Verlarmung sehr pro-
blembehaftet sind und oftmals keine voll-
kommen gesunden Wohnverhiltnisse er-
moglichen. Ganz klar: Es ist nicht unser Ziel,
glnstigen Wohnraum in solchen einfachen
Wohnlagen zu schaffen, da dies die Segrega-
tion weiter vorantreiben wirde.

IA: Thiringens Maklern gehen in gefragten
Stadten und Wohnlagen die Angebote
aus, der IVD sagt bei den Mieten
eine Seitwartsbewegung vo-
raus, was aber trotzdem zu
keiner grofen Entspan-
nung fiihren wird. Welche
mittelfristigen Losungen
kann die Stadt anbieten?

AH: Zur Entspannung auf
dem  Mietwohnungsmarkt
kann nur eins fihren: Bauen!
Aktuell sind 6.000 Wohneinhei-
ten in unterschiedlichen Planungs- und
Verfahrensstanden. Fiir 2019 gehen wir vom
Baubeginn von insgesamt etwa 1.500 neu-
en Wohneinheiten aus, der Mehrbedarf an
Wohnraum kann in naher Zukunft mengen-
malig abgedeckt werden.

IA: Die Initiative Mehrwertstadt sieht Er-
furt Investoren ,ausgeliefert”, die sich be-
reichern und damit zum einen die Mieten
weiter hochschrauben, zum anderen durch
Profitgier den Lebensraum der Menschen



verdndern. Steuert Erfurt auf eine gesell-
schaftliche Spaltung hin?

AH: Das ist eine ziemlich verzerrte Wahr-
nehmung. Wenn in Erfurt nicht zwischen
500 und 700 Wohnungen pro Jahr neu ge-
baut werden wiirden, hatten wir ldngst eine
vollkommen andere Situation auf dem Woh-
nungsmarkt. Allein durch die resultierende
Verknappung an Wohnraum wirden die
Mieten enorm in die Hohe schnellen. Die Bio-
tope des glinstigen Wohnens in den besten
Wohnlagen im Siiden aus den 2000er-Jah-
ren sind deshalb verschwunden, weil Erfurt
wieder attraktiv ist und die Menschen hier
gerne wohnen mochten und herkommen.
Wir als Stadt arbeiten gemeinsam mit Part-
nern und Unternehmen vehement gegen
eine fortschreitende gesellschaftliche Spal-
tung. Dazu gehort der kontinuierliche Auf-
bau neuer Bestdnde an mietpreis- und be-
legungsgebundenen Wohneinheiten durch
das Erfurter Baulandmodell, an dessen
Entwicklung bereits gearbeitet wird. Das
bedeutet: In allen neuen planbedrftigen
Wohnungsbauvorhaben und somit Uber
das gesamte Stadtgebiet verteilt, soll es ei-
nen Anteil von 20 Prozent an geférdertem
Wohnraum geben.

IA: Gefiihlt finden die Erfurter keinen be-
zahlbaren Wohnraum mehr, auch wenn die
Statistik etwas anderes sagt — von 2006 bis
2017 ist die Durchschnittsmiete in der thii-
ringischen Landeshauptstadt um 17 Pro-
zent gestiegen. Das sind anderthalb Pro-
zentpunkte jahrlich - und damit weniger
als Inflationsrate und Lohnsteigerung. Wie
kann man wieder ein gutes Gefiihl schaf-
fen, muss man eher verbalen Zuspitzungen
entgegentreten?

AH: Sie haben vollkommen Recht. Natirlich
ist das Wohnen teurer geworden, aber wir
sind noch sehr weit von Verhdltnissen wie in
Miinchen oder Stuttgart entfernt. Tatsach-
lich sind die stark angestiegenen Baukosten
in den vergangenen Jahren und das noch
immer im Bundesdurchschnitt niedrige Thi-
ringer Lohnniveau in Kombination eine Pro-
blemlage, die ein preisbewusstes Bauen von
neuem Wohnraum verlangt.

IA: Mieten um die elf Euro pro Quadratme-
ter in hoch ausgestatteten Neubauten sind
keine Seltenheit mehr. Das Raunen beginnt,
ob dieser Markt nicht bereits anfangt, satt
zu sein. Baut Erfurt am Bedarf vorbei?

AH: Der Wohnungsbau in Erfurt erfolgt be-
darfsgerecht entsprechend der aktuellen

Alexander Hilge
Quelle: Stadt Erfurt

Bedarfsprognosen. Wir haben in Erfurt ein
erstaunlich hohes durchschnittliches Haus-
haltseinkommen und damit eine ganz gute
Wohnkaufkraft, weil es eine viel groRere An-
zahl an Doppelverdienern gibt als im Bun-
desdurchschnitt. Die Stadt baut nicht am
Bedarf vorbei, denn sie baut ja nicht selbst.
Wir missen feststellen, dass ein Wohnungs-
neubau unter 9,50 Euro kaum noch wirt-
schaftlich zu machen ist. Auch mit serieller
Vorfertigung kommt keiner signifikant, also
in lohnenden GroRenordnungen, niedriger.
Da reden wir Uber vielleicht einen Euro pro
Quadratmeter, bei entsprechend grofRen
Stickzahlen. Das hat zur Folge, dass wir den
Bedarf an sehr giinstigem Wohnraum einer-
seits im Bestand abbilden mtssen, anderer-
seits nur durch eine entsprechende Forde-
rung erreichen kénnen.

IA: Die kommunale Wohnungsgesellschaft
Erfurt (KoWo) tiiftelt seit mehr als sechs
Jahren an einer modernen Variante des se-
riellen Bauens, die nichts mit Plattenbau-
romantik 4.0. zu tun hat. Ein erstes Pilot-
projekt mit 100 Wohnungen soll 2021 fertig
sein. Wieso dauert das so lange?

AH: Generell hdngt eine solche Realisierung
von zahlreichen Abldufen, Verfahren und
Rahmenbedingungen unterschiedlichster
Akteure ab. Neben den Verfahren zur Plan-
rechtschaffung und Baugenehmigung kos-
ten notwendige Gutachten, ErschlieBungs-
planungen oder MaBnahmen fur komple-
xe Vergabe- und Bauprozesse bei immer
schwierigerer Fachkraftegewinnung seine
Zeit.

IA: Nichts weniger als den Anbruch eines
neuen Zeitalters erwartete Erfurt im De-
zember 2017 vom neuen ICE-Kreuz und
dazu einen wichtigen Impuls fiir die Stadt-
entwicklung. War es der Aufbruch zu etwas
ganz Besonderem und was passiert dort im
Jahr 2019?
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AH: Mit der Inbetriebnahme des ICE-Kno-
tens verstdrkte sich die Position der Lan-
deshauptstadt Erfurt im bundes- und eu-
ropaweiten Hochgeschwindigkeitsnetz des
Schienenverkehrs entschieden — mit jeweils
lediglich zwei Stunden Fahrzeit aus Berlin,
Dresden, Munchen und Frankfurt. Das wie-
derum zieht einen enormen Attraktivitats-
gewinn fur Messen und Kongresse sowie fur
Dienstleistungs-, Banken- oder den Kreativ-
wirtschaftssektor nach sich. Wir verzeichnen
eine deutlich gestiegene Nachfrage nach
Ubernachtungsméglichkeiten. Dem  wird
Rechnung getragen unter anderem mit der
Er6ffnung des prizeotels Erfurt-City in der
Nihe des Hauptbahnhofes. Ostlich anschlie-
Rend laufen die Planungen fir einen Hotel-
und Bilroturm mit einem mdoglichen Spaten-
stich im Jahr 2020.

IA: Welche konkreten Projekte gibt es fiir
die ICE-City Ost?

AH: Ausgehend von den Hotel- und Biropla-
nungen soll sich auf den noch brachliegen-
den Flachen der Deutschen Bahn in direkter
Cityndhe ein neuer Stadtteil entwickeln. Mit
der Sicherung des Zughafens als Kunst-
und Kulturpol hat der neue Stadtteil einen
Imagetrdger und weichen Standortfaktor
mit bundesweiter Bekanntheit erhalten. Die
ICE-City und die anschlieBende AuRere Ost-
stadt, die allein ein enormes Potenzial fur
urbanen Wohnungsbau bieten und wo be-
reits gebaut wird, konnen sich gegenseitig in
Entwicklungsimpulsen begiinstigen.

IA: ,Die Stadt hat groBes vor” titelte eine
Tageszeitung, nachdem die Stadt den alten
Guterbahnhof erworben hat. Was passiert
an dieser Stelle?

AH: Seit 2002 entwickelt sich mit dem Zug-
hafen ein Zentrum fur Nachwuchs- und
Kunstlerférderung, kreative Ausbildung und
Musikproduktion. Die Netzwerkstrukturen
um das Kulturzentrum und den Kultur-
bahnhof e.V. vertiefen sich stetig und eta-
blieren sich zu einem Uberregionalen Krea-
tiv- und Veranstaltungsort. Inzwischen wer-
den die friher ungenutzten Gebdude von
einer Vielzahl an kreativen Képfen in einem
freien Netzwerk in den Bereichen Musik-
produktion, Kunstlermanagement, Veran-
staltungsorganisation, Fotografie, Upcyc-
ling, Licht- und Mobeldesign, nachhaltige
Kommunikation, Softwareentwicklung bis
hin zur Spirituosenbrennerei und Brauerei
genutzt. Wir sehen hier, wie ein kreativwirt-
schaftliches Entwicklungszentrum langsam
an Image gewinnt. Interview: Ivette Wagner
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+Wir schaffen nicht nur Wohnungen,
sondern Lebensraume”

Iris Wolke-Haupt, seit zwei Jahren Geschaftsfiihrerin der Leipziger Wohnungs-
und Baugesellschaft (LWB) und fiir den Bereich Wohnungswirtschaft und Bau
verantwortlich, im Gespriach tiber Wohntrends, Frauen in der Branche und einen
aufdergewohnlichen Lehrberuf

IMMOBILIEN AKTUELL (lA): Der groBe Phi-
losoph Herder schrieb: ,Wie Menschen
denken und leben, so bauen und wohnen
sie.” Was denken Sie liber die gegenwarti-
ge und kiinftige Form des Wohnens?

Iris Wolke-Haupt (WH): Ich glaube, es gibt
nicht die eine Form des Wohnens, sondern
ganz viele. Wohnen ist etwas sehr Individu-
elles, nicht nur eine Wohnung, sondern ein
Gefuhl und das Umsetzen eigener Wiinsche
und Lebensentwurfe. Als grof3er Vermieter
und Bauherr machen wir uns nicht nur Ge-
danken, wie sich Wohnbedirfnisse veran-
dern, sondern auch, wie wir Lebensrdume
schaffen kénnen und welche zusatzlichen
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Dienstleistungen die Mieter von morgen
nachfragen.

IA: Haben Sie darauf bereits Antworten?

WH: Wir sehen vielschichtige Trends. Schau-
en Sie zum Beispiel auf die demographische
Entwicklung. Der wachsende Anteil dlterer
Menschen ist nur eine Herausforderung. Wir
mochten das Wohnen mit speziellem Se-
niorenservice, wie es heute schon von der
LWB mit Partnern angeboten wird, ebenso
weiterentwickeln wie das Wohnen fur Fami-
lien, Singles, junge Paare. Prinzipiell erken-
nen wir den Wunsch, dass die Mieter kurze
Wege in ihrem Alltag wollen - zur Kita, zum
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Arzt, zum Supermarkt, zum gesellschaftli-
chen Leben und zum Arbeitsplatz.

|A: Beschreibt das den Trend, in die Stadt
zu ziehen?

WH: So scheint es. Was ich sehr interessant
finde, ist die hohe Bereitschaft, sich fur das
Wohnen in der Innenstadt flichenmaRig
einzuschrinken. Belegt wird dies im Ubri-
gen durch die Studie ,Wohntrends 2035"
des GdW. Das heifit, die Menschen verzich-
ten auf Quadratmeter, um sich die Vorteile
einer Stadt zu sichern und zu leisten. Auf
der anderen Seite gibt es aber den Wunsch
nach groBen Raumen. Also grole Wohnun-



gen und im Umfeld Freirdume mit Grin-
flichen, Spielplatzen, Treffpunkten. Gerade
in einer wachsenden Stadt wie Leipzig ist
es eine besondere Herausforderung, allen
Winschen und Erfordernissen gerecht zu
werden, wenn es fir alle enger wird.

IA: Die GdW-Studie besagt aulerdem, dass
immer mehr Menschen allein leben. Paa-
re ziehen nicht mehr zusammen, sondern
behalten ihre eigenen vier Wande. Welche
Entwicklungen werden uns in den kom-
menden Jahren auBerdem beschiftigen?

WH: Ich denke, dass es anders als friher
keine ausgepragte Planung hin zu Besitz
gibt, es viel mehr um Flexibilitdt und um das
Teilen geht. Das ist eine Mdoglichkeit Platz
zu sparen, beispielsweise bei dem Thema
Mobilitdt. Meine Erfahrung ist, dass viele
junge Menschen vor allem flexibel sein wol-
len. Vielleicht geht damit einher, dass nicht
mehr jeder seine Wohnung selbst moblieren
mochte, sondern bestimmte Dinge schon
vorfinden will. Also quasi die Wohnung mit
Grundausstattung, die sich dann ohne viel
Aufwand individuell ergdnzen lasst. Das ist
die eine Seite. Die andere: Wohnen bleibt
etwas ganz Personliches, etwas Intimes. Die
Menschen wollen geschitzte Rickzugsrau-
me. Sie sehnen sich in ihrem Zuhause zu-
gleich nach Gemeinschaft, sozialen Kontak-
ten. Erst recht in einer Welt, die sich immer
schneller zu drehen scheint und in der das
Smartphone der wichtigste ,Gesprachspart-
ner' ist. Wir kénnen dem entgegenkommen,
indem wir Begegnungszonen und Raume
schaffen, wo die Menschen zusammentref-
fen kénnen.

IA: Welches Potenzial sehen Sie in Smart
Home-Angeboten?

WH: Auch die technischen Bedrfnisse der
Mieter sind sehr individuell. Wir sehen un-
sere Aufgabe darin, die Voraussetzungen
fur schnelles Internet bis in die Wohnung
zu schaffen. Alles andere sollte der Mieter
aus Bausteinen wahlen kénnen, ganz nach
seinen Bedurfnissen und seinem Geldbeu-
tel. Dazu brauchen wir aber die Ideen und
Losungen der Industrie.

IA: Digitalisierung passiert ja nicht nur in
der Wohnung, sondern ist ein Thema, das
die Immobilienbranche insgesamt bewegt.
Womit beschaftigt sich die LWB?

WH: Digitalisierung muss nutzlich sein und
die jeweiligen Prozesse verbessern. Auf dieser
Basis setzen wir uns mit dem Thema ausein-

ander. Es geht dabei nicht allein um die Woh-
nungen und die Hauser, sondern auch um
das Vereinfachen zum Beispiel technischer
Geschéftsablaufe. Und natirlich geht es um
die Kommunikation mit unseren Kunden und
den Ausbau unserer Serviceangebote.

IA: Digital statt personlich: Geht der Trend
der Mieterkommunikation in diese Rich-
tung?

WH: Nein, es muss heillen: Digital und per-
sonlich, denn nicht jeder will oder kann via
Smartphone mit uns in Kontakt treten. Wir
sind auf vielen Kandlen erreichbar und stel-
len uns auf die Bedurfnisse unserer Mieter
ein. Dazu gehort, rund um die Uhr erreich-
bar zu sein. Das klappt nun digital Gber un-
sere neue Mieter-App, mit der wir unsere
Angebote 2018 ergdnzt haben. Ziel ist es,
dass wir unsere Mieterkommunikation noch
universeller aufstellen.

IA: Die digitale Transformation wirft beim
Thema Wohnen Fragen auf. Zum Beispiel
die nach dem Wert personlicher Kontakte.
Wo sehen Sie Ihre Aufgabe?

WH: Wenn die Verbindung zum Kunden
verloren geht, dann hat das Auswirkungen.
Man wird mit seinem Produkt oder seiner
Dienstleistung austauschbarer, anonymer.
Ich bin fest davon Uberzeugt, dass digita-
le Plattformen zwar viele Erleichterungen
bringen, aber das persénliche Miteinander
nicht ersetzen kénnen - weder zwischen
der LWB und ihren Kunden noch zwischen
den Menschen, die in unseren Hausern le-
ben. Es gibt Situationen, in denen die Digi-
talisierung und soziale Medien den direkten
Kontakt zum Mieter nicht ersetzen kénnen.

IA: Also analoge Nachbarschaftsarbeit statt
anonymes Zusammenleben?

WH: Wir sehen unsere Verantwortung dar-
in, die Menschen wieder mehr zusammen-
zubringen, Nachbarschaften zu stdrken. Es
gibt hier viele Ansitze, sehr gute Beispiele
und Ideen. Wir wollen diesen natirlich ger-
ne Raum geben. Wenn sich Mieter Platz fiir
Gemeinsamkeit winschen, prifen wir, ob
wir in den Hausern Flachen nutzbar machen
konnen. Eine Gesellschaft lebt davon, dass
man sich verantwortlich fihlt - nicht nur
fur sich, sondern ebenfalls fir andere. In der
Verbindung von Wohnen und verschiede-
nen sozialen Angeboten sehe ich einen gro-
Ben Teil unserer Aufgabe. Visionen gehdren
ohne Zweifel zum Thema Digitalisierung,
trotzdem darf die Frage nicht vergessen
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werden, was fur die Menschen wichtig und
gut ist.

IA: Sie sind seit vielen Jahren in der Immo-
bilienbranche tatig, haben von der Pike
auf gelernt. War das damals etwas Beson-
deres?

WH: Ich denke schon. Fir mich war der Beruf
des Maurers zundchst eine wichtige fachli-
che Grundlage fur mein Studium und mein
weiteres Berufsleben. Aullerdem habe ich
schnell schitzen gelernt, was ein Arbeiter
auf der Baustelle bei Wind und Wetter tag-
lich leistet. Ich wiirde es wieder so machen.

IA: Die Immobilienbranche ist dennoch
fest in Mannerhand, vor allem die Fih-
rungsebene ...

WH: Bei der LWB ist das anders. Wir haben
viele Frauen in Flhrungspositionen. Prinzi-
piell haben Sie natirlich Recht. Die Immobi-
lienbranche ist immer noch - wie auch der
Bau - eine Mannerdomane. Aber es wird
besser. Der Anteil der Unternehmen, die das
Potenzial und die Fahigkeiten von Frauen in
Flhrungspositionen nutzen, wachst. Wenn
sich inzwischen auch die Arbeitswelt gedn-
dert hat und die beruflichen Wiinsche und
Perspektiven mit denen vor 30, 40 Jahren
kaum mehr vergleichbar sind, ist es interes-
sant, dass wir noch immer mehr Bewerber
als Bewerberinnen haben, insbesondere im
technischen Bereich.

IA: Sie sind Mitglied in der Regionalgruppe
Leipzig des Vereins Frauen in der Immobi-
lienwirtschaft: Welche Aufgabe kann eine
solche Gruppe erfiillen?

WH: Ich finde es erst einmal gut, dass wir in
Leipzig diesen Schritt gegangen sind. Vorher
gab es lediglich eine Gruppe in Dresden fur
ganz Sachsen. Prinzipiell leben solche Grup-
pen von Austausch. Ich werde mit meiner
Erfahrung gern junge Frauen unterstitzen,
sehe mich in erster Linie als Mentorin. Und
natirlich geht es um das Sichtbarmachen
von jungen, erfolgreichen Frauen in der
Branche. Es ist aber zugleich wichtig, dass
wir uns nicht isolieren — sondern &ffnen. Be-
grifen wurde ich den Blick in andere Bran-
chen, da lernt man etwas dazu.

IA: Warum?
WH: Weil es immer von Vorteil ist, den Hori-
zont zu erweitern, neugierig zu bleiben und

von anderen zu lernen. Nicht nur fachlich.
Interview: Ivette Wagner
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Mitten in Erfurt erfdhrt ein Schandmal eine Aufwertung.
Quelle: MASCHER & ZINK-Immobilienmarketing GbR

Zu neuem Leben erweckt:
mit Revitalisierung
gegen Wohnungsmangel

ielerorts in Mitteldeutschland fristen
Vsie seit Jahrzehnten ein trostloses

Dasein: alte Fabrikruinen, verlasse-
ne Hotels oder ehemalige Verwaltungsge-
biude, die langsam verfallen. Nicht selten
verschandeln solche Objekte das Bild einer
Stadt oder Region. Dabei gibt es Mdglich-
keiten, der meist historischen Bausubstanz
mit ihrer oft wechselvollen Geschichte zu
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neuem Glanz zu verhelfen. Eine davon sind
Revitalisierungen.

Diese Methode geht weit iber die reine
Sanierung einer Immobilie hinaus. Stattdes-
sen werden die Gebdude derart umgestal-
tet, dass eine zeitgemaRe Nutzung nachhal-
tig moglich wird - und sie so fur den Markt
wieder wettbewerbsfahig sind. Im ost-
sachsischen Dippoldiswalde befindet sich

an der Dr.-Friedrichs-StralRe ein Haus, das
genau von einer solch tiefgreifenden Maf3-
nahme profitieren soll. Einst Sitz des ko-
niglich-sdchsischen Finanzamtes, dann der
SED-Kreisleitung, schlieBlich des Landrats-
amtes, wird die krankelnde Verwaltungs-
immobilie nun zu einem Wohnhaus umge-
baut. ,So ein Gebdude hat einen gewissen
Charme”, betont Falk Kiihn-Meisegeier, Vor-



stand der Wohnungsgenossenschaft Dip-
poldiswalde. Das Unternehmen hatte das
brachliegende Objekt im vergangenen Jahr
kduflich erworben und treibt nun dessen
Erneuerung voran.

Kosten:
3,5 Millionen Euro

Genehmigt ist die Modernisierung be-
reits, seit Ende Oktober 2018 rollen die Bag-
ger. 16 Wohneinheiten sind geplant. Zudem
soll es einen Lift geben sowie 32 Stellplatze.
Falk Kihn-Meisegeier kalkuliert mit 3,5 Mil-
lionen Euro Baukosten: ,Wir wollen Ende
November 2019 fertig sein. Ab dem darauf-
folgenden Dezember kénnte neu vermietet
werden.” Wer in den restaurierten Gemau-
ern wohnen méchte, muss zehn Genossen-
schaftsanteile kaufen. Einer kostet 154 Euro.
Die Wohneinheiten selbst sind in der Kalt-
miete mit acht Euro pro Quadratmeter be-
ziffert.

Architektin Susann Wotzel aus Dresden
begleitet das Vorhaben. Bei der Planung
stand sie vor einigen diffizilen Aufgaben.
Die Flure sind mitunter bis zu drei Meter
breit. In Amtern missen viele Leute war-
ten, da war diese Grol3e angemessen. In ei-
nem Wohnhaus genlgen jedoch eineinhalb
Meter Breite. Deshalb hat Susann Wétzel die
Flachen teilweise den kunftigen Wohnun-
gen zugeschlagen. Weitere Verdnderungen:
Der Anbau mit einem Saal wurde abgeris-
sen, der Treppenaufgang im Vorderbereich
soll ebenfalls weichen. Nicht durchfthrbar
ist die Idee, im Erdgeschoss Garagen ein-
zubauen. Der Aufwand beim Warme- und
Brandschutz ware zu hoch.

Preiswerter
als Neubau

In so manchem Ballungsgebiet kénnen
Revitalisierungen wie die in Dippoldiswal-
de eine Alternative im Kampf gegen Woh-
nungsnot sein. Gerade in Innenstddten
sei die Methode in ihrer Gesamtheit meist
die preiswertere Losung gegenliber Abriss
und Neubau, betont Dr. Axel Viehweger,
Vorstand des Verbandes Sdchsischer Woh-
nungsgenossenschaften e.V. (VSWG). Er
sagt: ,Die alten Gemduer und Industriebra-
chen punkten haufig mit einer zentralen
Lage, bereits vorhandener Infrastruktur
und guter Verkehrsanbindung. lhre Revita-
lisierung kommt der hohen Nachfrage nach
besonderen und individuellen Wohnformen
entgegen.”

Die Liste der Aspekte, die im Vorfeld zu
beachten sind, etwa Statik, Denkmalschutz,
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Dieses baufiillige Landratsame gottzum-Wohnhaus werden.
Quelle: Wohnungsgenossenschaft Dippoldisweailde,

Baurecht, Brand- und Schallschutz, sei je-
doch sehr umfangreich. ,Deshalb ist immer
eine grindliche Bestandsaufnahme erfor-
derlich”, erklart Dr. Axel Viehweger. Nur so
lasse sich die Wirtschaftlichkeit im Einzelfall
prifen. ,Und es braucht natirlich auch Mut,
Fantasie und Kreativitdt, um historische
Bausubstanz in modernen Wohnraum zu
verwandeln.”

Vom Schandmal zum
Hingucker

Wie Revitalisierung im groRen Stil erfol-
gen kann, zeigt sich aktuell in Erfurt. Die CG
Gruppe AG hat sich dort das sogenannte
TA-Hochhaus am Juri-Gagarin-Ring gesi-
chert. Das 1968 errichtete Gebaude, in dem
sich einst die Redaktionsrdume der Thirin-
ger Allgemeinen Zeitung befanden, steht
seit 25 Jahren leer. Durch Verfall und Van-
dalismus ist es fur viele Erfurter zu einem
Schandmal geworden. Der Projektentwick-
ler mit Sitz in Berlin will der elfstéckigen Im-
mobilie nun mit einem Investitionsvolumen
von fast 33 Millionen Euro neues Leben als
Wohn- und Geschéftshaus einhauchen.

Vorbehaltlich einer Baugenehmigung -
die Plane wurden im August 2018 einge-
reicht — strebt CG-Chef Christoph Groner eine

hochwertige Sanierung von Turm und Zwi-
schenbau an. Der Entwurf stammt vom Ar-
chitekturbiiro homuth + partner aus Leipzig
und will unter anderem der bisherigen Fas-
sade eine dreidimensional wirkende Alumi-
niumstruktur verleihen.

Auf einer Flache von insgesamt knapp
7.000 Quadratmetern sollen bis 2020 rund
120 Ein- bis Drei-Zimmer-Apartments mit
Loggien und Altstadtblick entstehen. Zwi-
schen zehn und zwdlf Euro konnte der
Mietpreis pro Quadratmeter betragen, heif3t
es. Das wirde eine Warmmiete zwischen
400 und 700 Euro ergeben. Neben den
Wohnungen ist im Erdgeschoss noch die Er-
richtung von ein bis zwei Gewerbeeinheiten
intendiert. Weiterhin soll das nebenan gele-
gene, ehemalige Druckereigebdude durch
einen vieretagigen Neubau mit Tiefgarage
ersetzt werden.

Das Projekt sei aufgrund der Bausub-
stanz nicht ohne Risiko, sagt Christoph Gro-
ner. Aber die CG Gruppe kdme mit Kdnnen
und Erfahrung nach Erfurt. Oberbirger-
meister Andreas Bausewein freute sich bei
der Projektvorstellung: ,Das &stliche Tor zur
Altstadt wird an Qualitat gewinnen, und
neue Wohnungen tragen der wachsenden
Nachfrage Rechnung.”

Matthias Kloppel
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Die Kraft der hohen Renditen -
aullerhalb der Grol3stadte

Krisengebiet Ostdeutschland? Das ist langst vorbei. Laut dem neuen
Wohnungsmarktbericht Ostdeutschland der TAG Immobilien AG bieten
zahlreiche ostdeutsche Stadte eine deutlich hohere Rendite als westdeutsche
Vergleichsstadte, ohne dass mit Investitionen ein héheres Risiko verbunden
ware. Besonders attraktiv aus Investorensicht sind dabei nicht etwa Leipzig,
Dresden oder Jena, sondern kleinere Standorte.

ach einem solchen Objekt wirden
N sich Investoren in Berlin oder einer

anderen A-Stadt die Finger lecken:
Das Mehrfamilienhaus mit 14 Wohnungen
und einer Gewerbeeinheit befindet sich in
zentraler Lage, ist voll vermietet und in gu-
tem Zustand, da es erst 2013 saniert worden
ist. Einen Preis von 1.318,50 Euro pro Qua-
dratmeter verlangt der Verkaufer, was bei
einer Durchschnittsmiete von 7,69 Euro pro
Quadratmeter eine Rendite von sieben Pro-
zent ergibt — ein Wert, der in den Metropo-
len langst illusorisch ist.

Allerdings steht das Mehrfamilienhaus
nicht in einer der begehrten Schwarmstad-
te, sondern in der 83.000 Einwohner zah-
lenden Stadt Dessau-RofRlau, die lange mit
Abwanderung und
Wohnungsleer-
stand von
sich  reden
gemacht hat.
Dieses  Bild
stimme aber
nicht mehr,
sagt Martin Thiel,
Vorstand der TAG Immobilien AG, mit Blick
auch auf andere Stadte: ,Wir beobachten
auf den Immobilienmérkten Ostdeutsch-
lands eine klare Trendwende.” Und seine
Vorstandskollegin Claudia Hoyer erganzt:
,Zahlreiche ostdeutsche Regionen entwi-
ckeln sich sehr positiv und haben gute Zu-
kunftsaussichten.”

Die Beratungsgesellschaft Wuiest Part-
ner Deutschland, die den Wohnungsmarkt-
bericht im Auftrag des im MDax notierten
Wohnungsunternehmens erstellt hat, macht
diese Entwicklung an mehreren Faktoren
fest: Die Arbeitslosigkeit ist in allen unter-
suchten 27 GroR- und Mittelstadten deut-
lich gesunken, die Mieten und Kaufpreise
von Wohnungen sind praktisch flachen-
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deckend gestiegen und auch die Kaufkraft
hat zugelegt, so dass die Wohnbelastungs-
quote trotz gestiegener Mieten in den meis-
ten untersuchten Stadten zuriickgegangen
ist.

Glinstiges Rendite-
Risiko-Verhdltnis

Aus Sicht von Immobilieninvestoren er-
freulich ist, dass trotz dieser positiven
Entwicklung die Preise noch immer
vergleichsweise niedrig sind. Die
Folge skizziert Karsten Jungk, Ge-
schaftsfiihrer von Wiest Partner:
,Der Osten Deutschlands

bringt bei vergleichbarem Risiko h&here
Renditen als westdeutsche Standorte.” So ist
nach den Untersuchungen von Wiiest Part-
ner das Investitionsrisiko in Magdeburg dhn-
lich niedrig wie in Bremen oder Minster; die
Rendite fallt mit 7,8 Prozent jedoch deutlich
hoher aus als in den beiden westdeutschen
Stadten (5,8 beziehungsweise 4,3 Prozent).
Ein anderes Beispiel: Investitionen in Halle

an der Saale sind nicht risikoreicher als
Ank3dufe in Wiesbaden, bieten
aber knapp drei Prozentpunk-
te mehr Rendite.

Fur das Risiko-Rendite-
Verhdltnis zogen die Ana-
lysten Parameter wie das
Bevolkerungswachstum, die
Entwicklung des Haushaltsein-
kommens, die Verdnderung der
Arbeitslosenquote und die Entwicklung der
Mieten heran. Deutlich wird dabei dass

tisch mit den fur Investoren attrak-
tivsten Standorten sein mussen. So
ist in Eisenach das Investitionsrisiko
dhnlich niedrig wie in Potsdam,
wahrend die Rendite markant ho-
her ausfallt. Umgekehrt muss sich
Erfurt in puncto Rendite Schwerin
und Greifswald geschlagen geben, ob-
wohl dort das Risiko kaum gréRer ist als in
der thiringischen Landeshauptstadt.

Sogar Standorte wie Gera und Gorlitz,
die wahrlich nicht als Boomstadte gelten,
schatzen Wuest & Partner und TAG unter
Risiko-Rendite-Gesichtspunkten als vielver-
sprechend ein. Gerade bei Gorlitz, wo laut
dem Wohnungsmarktbericht noch immer
18 Prozent aller Wohnungen leer stehen,
Uberrascht diese Einschatzung. ,Gorlitz ist
nicht fir jeden Investor geeignet”, raumt
TAG-Vorstand Martin Thiel ein. Sein Un-
ternehmen habe aber in der Neilestadt
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Il Mietentwicklung

Wohnhdauser gekauft, da es sich zutraue, mit
den damit verbundenen Risiken umzuge-
hen. Zudem sei die Einwohnerzahl von Gor-
litz zwischen 2014 und 2016 um nicht we-
niger als 3,2 Prozent gestiegen. Die Rendite
in Gorlitz beziffert der Bericht auf knapp
zwolf Prozent. Was darin nicht steht: Zuletzt
ist das Einwohnerwachstum in Gorlitz zum
Erliegen gekommen - nach Angaben der
Kommunalen Statistikstelle sank die Zahl
der Gorlitzer zwischen September 2017 und
September 2018 um 0,1 Prozent.

Methodische
Herausforderungen

Mit einem Fragezeichen zu versehen
sind auch die im Wohnungsmarktbericht
genannten Renditen, wie Karsten Jungk von
Wuest & Partner einrdumt: Sie basierten auf
ein bis zwei Jahre alten Daten, so dass die
Renditen heute de facto niedriger seien.
,Die Renditen fallen”, bestatigt TAG-Vor-
stand Martin Thiel. ,Das kommt durch den
zunehmenden Wettbewerb.” Im Ubrigen
gelte, so Karsten Jungk, was bei Immobilien-
investments immer zu beachten sei: Man
durfe sich nicht auf die generelle Aussage
verlassen, sondern musse auf jeden Fall in
der jeweiligen Stadt die Mikrolage und die
Qualitat des Objekts betrachten.

Eine weitere Einschrankung macht der
Geschéftsfihrer von Wiest & Partner: ,Die
Liquiditat, die vor allem fir institutionelle
Investoren wichtig ist, haben wir auflen
vor gelassen.” Damit weist er darauf hin,
dass es in kleinen Markten in Zeiten des

[l Preisentwicklung im Bestand

Abschwungs oft schwer fallt, Bestande zu
verkaufen, wahrend Grof3stadte als deutlich
liquider gelten.

Kritisch betrachten sollten Investoren
darUber hinaus die Mieterwartungen. Der
TAG-Wohnungsmarktbericht arbeitet nam-
lich — wie alle vergleichbaren Reports — mit
Angebotsmieten, also mit Angaben zu den
in Immobilienportalen angebotenen Woh-
nungen. Viele gunstige Einheiten tauchen
dort aber gar nicht auf, da die Vermieter in
solchen Féllen auf vorgemerkte Interessen-
ten zuriickgreifen. Das fuhrt zu erheblichen
Diskrepanzen, wie das Beispiel Jena zeigt:
Die dortige Durchschnittsmiete beziffert
der TAG-Bericht auf 8,97 Euro pro Quadrat-
meter. Bei der jenawohnen GmbH, dem mit
gut 14.000 Wohnungen groRten Anbieter in
der thiringischen Universitdtsstadt, betragt
die Durchschnittsmiete hingegen lediglich
5,73 Euro pro Quadratmeter. Selbst Neu-
bauwohnungen vermietete jenawohnen
nach eigenen Angaben zuletzt im Durch-
schnitt fur 8,75 Euro pro Quadratmeter.

Wie fast tiberall:
Trend ins Umland

Gerade bei den kleineren Stadten stan-
den den Analysten dartiber hinaus oft nur
wenige Daten zur Verflgung. So erklaren
sich die teilweise heftigen Ausschlage. Im
brandenburgischen Nauen beispielswei-
se kletterten die Angebotspreise dlterer
Wohnungen binnen eines Jahres um fast
42 Prozent in die Hohe, wahrend sich in
Brandenburg an der Havel Neubauwohnun-
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Potsdam
Dessau-Roflau
Halle
Merseburg

gen innerhalb von zwolf Monaten sogar um
50 Prozent verteuerten. Unter dem Begriff
Neubau summieren die Studienautoren b-
rigens nicht nur soeben fertig gestellte Pro-
jekte, sondern auch Wohnhduser, die in den
letzten zehn Jahren errichtet worden sind.

Bei all diesen methodischen Unscharfen
zeigt sich doch eine grundlegende Tendenz:
Besonders positiv aus Investorensicht ent-
wickeln sich diejenigen Standorte, die bis-
her nicht im Fokus tberregionaler Anleger
standen. In Mitteldeutschland gilt das fur
Grof3stadte wie Magdeburg und Halle an
der Saale, aber auch fir kleinere Kommu-
nen wie Dobeln, Freiberg und Merseburg.
,Leipzig reilst mit seiner Strahlkraft die gan-
ze Region mit", sagt Claudia Hoyer von der
TAG AG. Sie berichtet, dass viele Menschen
aus ostdeutschen Dorfern in die nahe Mit-
telstadt ziehen, weil dort noch eine funktio-
nierende Infrastruktur vorhanden ist.

Die im Wohnungsmarktbericht darge-
stellten Entwicklungen fiihren im Ubrigen
dazu, dass die TAG Immobilien AG nicht nur
als Ankauferin in Erscheinung tritt, sondern
sich auch von Bestanden trennt. ,In einigen
Regionen wachsen die Kaufpreise wesent-
lich schneller als die Mieten”, stellt Claudia
Hoyer fest. ,Dort ist es fir uns schlichtweg
nicht mehr sinnvoll, die Bestande zu halten.”
Die Verkaufserlése will das Unternehmen
reinvestieren — doch das nicht so einfach:
Der ,momentane Engpass am Markt", sagt
Claudia Hoyer, fiihre dazu, ,dass wir aktuell
nur begrenzt renditestarke Ankaufschancen
haben”.

Christian Hunziker
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Neubau macht Schule

Die Nachfrage nach Kitas und Schulen steigt -
nicht nur in Schwarmstadten. Zuwanderung,
steigende Geburtenzahlen, geringe Arbeitslosen-
quoten bringen auch die Einrichtungen kleiner
Stiadte an ihre Grenzen, machen mehr Gebaude

notwendig. Eine Ubersicht.

ie Bilder gingen durch die Presse:
Dlm Mai 2017 standen 450 Leipziger
Eltern Schlange flr einen Kitaplatz
- und das vor einer Einrichtung, die noch
nicht einmal fertiggestellt war. Als sich die
Wartenden bis auf die Stralle ausbreiteten,
musste die Polizei eingreifen. Auch wenn
das ein Extrembeispiel ist, verdeutlicht es
die Situation in vielen GroBstddten: Kita-
pldtze sind seit einigen Jahren Mangelware,
und auch Schulen platzen aus allen Nahten.
Nach Jahren der Schrumpfung ist nun
der umgekehrte Trend im Gange: Es wird
gebaut, revitalisiert und erweitert, wo es
der Platz und der kommunale Geldbeutel
zulassen.

Leipzig investiert
am meisten

Als am starksten wachsende Stadt Mit-
teldeutschlands ist Leipzig besonders gefor-
dert. Der Stadtrat beschloss 2017 eine Nach-
tragssatzung zum Doppelhaushalt 2017/18,
nach der 45 Millionen Euro zum Bau von
zwolf Kitas investiert werden sollen, 30 Mil-
lionen davon im Jahr 2018. Somit wurden
im vergangenen Jahr mehr als 152 Milli-
onen Euro fir den Bau von Kitas und Schu-
len ausgegeben. Nach dem Haushaltsent-
wurf 2019/20 belaufen sich die Aufwen-
dungen 2019 auf 169,2 Millionen Euro und
im Jahr darauf auf 152,7 Millionen Euro.

Laut dem Schulentwicklungsplan der
Verwaltung benétigt Leipzig bis 2030 mehr
als 30 zusatzliche Schulen. Um dieses Ziel
zu erreichen, setzt die Stadt aktuell meh-
rere Projekte um: In der Jablonowskistral3e
in Zentrum-Stdost entsteht eine neue
Grundschule fur 448 Kinder. Dem Platz-
mangel begegnen die verantwortlichen
Architekten Schulz und Schulz mit einem
kompakten Grundriss. Zwei Ubereinander
gestapelte Einfeld-Sporthallen stehen nach
Unterrichtsschluss Sportvereinen zur Ver-
fugung, die ebenfalls hinderingend nach
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Flachen suchen. Zum Schuljahr 2020/21 soll
der Unterricht beginnen. Die Gesamtkos-
ten belaufen sich auf 17 Millionen Euro, von
denen die Stadt Leipzig funf Millionen Euro
Ubernimmt. Die restlichen zwolf Millionen
Euro kommen aus dem Forderprogramm
,Briicken in die Zukunft” des Bundes und
des Freistaates Sachsen. Fur 2020/21 ist
die Fertigstellung der neuen Grundschu-
le am Adler geplant. Dafuir baut die Stadt
ein Schulgebdude inklusive Sporthalle und
Sportplatz in der BaumannstraRe. Von den
veranschlagten 17,1 Millionen Euro finanzie-
ren sich 5,5 Millionen Euro aus Eigenmitteln.
Der Neubau entlastet das alte Gebdude am
Adler, das sich derzeit Grund- und Ober-
schule teilen. Nach dem Auszug der Grund-
schiiler besteht die Moglichkeit, dort mehr
Oberschuler aufzunehmen.

In Dresden wackeln
einige Projekte

Dresden steht vor dhnlichen Herausfor-
derungen. Im Jahr 2020 rechnen die Statis-
tiker mit 52.225 bendétigten Kitapldtzen, das
sind 700 mehr als noch 2017 prognostiziert.
2017 und 2018 plante die Stadt 46 Millionen
Euro fur den Ausbau der Kitalandschaft ein.
Laut dem neuen Haushaltsplanentwurf lie-
gen die Investitionen 2019 bei 13,3 Millionen
Euro und 2020 bei 13,9 Millionen Euro. Fiir
den Schulbau gab die sdchsische Landes-
hauptstadt im vergangenen Jahr 126,5 Mil-
lionen Euro aus, wovon 72,7 Millionen durch
Eigenmittel gestemmt wurden. 2019 erhoht
sich die Investitionssumme auf 139,2 Milli-
onen Euro (93,8 Millionen Euro Eigenmit-
tel), bevor die Ausgaben 2020 wieder auf
106,1 Millionen Euro (75,9 Millionen Euro
Eigenmittel) fallen. Momentan finanziert die
Stadt ein neues Gymnasium in Tolkewitz.
65 Millionen Euro soll es kosten, Férdermit-
tel gibt es daflr keine. Einen Schulneubau
bekommt auch der Stadtteil Pieschen. Dort
ziehen ein Gymnasium und die 145. Ober-

schule ein. Das Projekt kostet die Stadt 66
Millionen Euro, 46 Millionen steuert das
Land bei. Viele Projekte werden durch Bau-
verzogerungen teurer als veranschlagt. Das
fuhre Medienberichten zufolge dazu, dass
von 30 Neubau- und Sanierungsprojekten,
die fur 2019 fest eingeplant waren, 19 aus
finanziellen Griinden auf der Kippe stehen.

Speckgiirtel
profitiert

Stadte wie Meif3en, Coswig und Radebeul
im Speckgurtel Dresdens profitieren von
der Sogwirkung der Landeshauptstadt. Zum
einen weichen viele Dresdner Eltern auf der
Suche nach einem Kitaplatz auf die Nach-
barstddte aus, zum anderen steigen auch
hier Geburten- und Einwohnerzahlen. Mei-
Ren beispielsweise investiert in den nachs-
ten Jahren insgesamt fast 25 Millionen Euro
in die Sanierung und den Neubau von Bil-
dungseinrichtungen. So entsteht eine neue
Kita fur 1,5 Millionen Euro und eine neue
Grundschule fur 5,2 Millionen Euro. Bis 2020
wird die Questenbergschule fur 11,6 Milli-
onen Euro saniert und erweitert.

Chemnitz plant
bis 2024

In Chemnitz haben sich die Geburten-
zahlen in den vergangenen zehn Jahren




um fast 75 Prozent erhéht. Abhdngig vom
Stadtviertel rechnen die Statistiker bis 2023
mit 63 bis 73 Prozent mehr Erstkldsslern
als 2016. Im Doppelhaushalt 2019/20 sind
neun Millionen Euro fur die Sanierung und
den Neubau von Kitas vorgesehen. Bis 2020
sollen elf neue Kitas mit insgesamt 1.300
neuen Platzen geschaffen werden. 67 Milli-
onen Euro plant die Stadt 2019 und 2020 fir
Schulbau und -sanierung ein. Jeweils vier
zusatzliche Grund- und Oberschulen schaf-
fen dann Platz flr insgesamt 2.000 Schuler.
Bis 2024 gibt die Stadt 116,5 Millionen Euro
dafir aus.

Magdeburg investiert 460
Millionen Euro in vier Jahren

Anfang 2018 versprach Magdeburgs
Oberburgermeister Lutz Trimper, bis 2021
60 Millionen Euro in den Kitabau zu investie-
ren, 400 Millionen Euro flieBen im gleichen
Zeitraum in den Schulausbau. Bis Sommer
2019 er6ffnen nun zehn neue Kitas mit 900
Betreuungspldtzen, die sich die Stadt 26
Millionen Euro kosten liefs. Im Haushalts-
planentwurf fur 2019 sind mehrere Schul-
bauprojekte vorgesehen, wie der Neubau
der Grundschule Wilhelm-Kobelt-StraRe fur
17,5 Millionen Euro. Erweiterung erfahren
die Grundschulen in Briickfeld (2,4 Millionen
Euro) und Ottersleben (750.000 Euro). Da
auch die Forderschule an ihre Kapazitats-

grenze stof3t, bekommt sie bis 2020 einen
Neubau in Neu-Olvenstedt. Von den dafir
eingeplanten 8,5 Millionen Euro Gbernimmt
7,5 Millionen das Land.

Halle verdreifacht
Summe

Investierte die Stadt Halle (Saale) 2018
noch 25,1 Millionen Euro in den Schul- und
Kitabau, stellt sie 2019 64,6 Millionen Euro
dafur bereit, wovon 49,4 Millionen Euro
Eigenleistung sind. Durch das stddtische
Investitionsprogramm ,Bildung 2022" k&n-
nen 39 Schulen, acht Turnhallen sowie 13
Kindertagesstatten und Horte saniert be-
ziehungsweise neu gebaut werden. Bis 2022
sind 255 Millionen Euro dafur vorgesehen,
die aus Eigenmitteln der Stadt, Krediten und
Férderprogrammen stammen.

Erfurt sucht nach
Standorten

Wie aus dem stddtischen Bedarfsplan
hervorgeht, fehlen in Erfurt mittelfristig 500
bis 700 Kitaplatze. Die Stadt benétigt daher
sechs bis sieben neue Kitas fur insgesamt
rund 15 Millionen Euro. Derzeit sucht die
Stadtverwaltung nach Objekten, die sich
als Kitas eignen. Beim Schulbau ist die thii-
ringische Landeshauptstadt schon weiter:
Uber das Stadtgebiet verteilt entstehen bis

So soll das Kinderhaus Trend 2000 in der

Dresdner Comeniusstraf3e aussehen.

HORST ARCHITEKTEN PartmbB, Dresden
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2022 mebhr als 70 neue Klassenrdume durch
Erweiterungsbauten an sechs Schulen. Ein-
schlieBlich Fordermittel werden 42 Milli-
onen Euro daflr ausgegeben. In den nachs-
ten zehn Jahren sollen insgesamt 450 Milli-
onen Euro in die Sanierung und den Neu-
bau von Schulen flieRen.

Plauen als
Modellkommune

Dass auch abseits der Ballungszentren
und Landeshauptstddte Bedarf besteht,
zeigt sich am Beispiel der Stadt Plauen:
Ende 2018 standen dort 140 Kinder auf der
Warteliste fur einen Kitaplatz. Die Stadt re-
agiert mit dem rund sechs Millionen Euro
teuren Neubau der Kita in der Elsteraue, die
fur 40 Krippen- und 80 Kindergartenplatze
ausgelegt ist. Darlber hinaus erweitert die
Volkssolidaritat ihre Kita Pfiffikus um 30
Krippenpldtze - 130.000 der veranschlag-
ten 750.000 Euro kommen von der Stadt.
Auch in der Spitzenstadt steigen die Schi-
lerzahlen. Derzeit erhdlt das Plauener Les-
sing-Gymnasium einen Erweiterungsbau fir
zwei Millionen Euro. Stand der dazugehori-
ge Turnhallenneubau lange auf der Kippe,
scheint er durch die Auswahl Plauens als
Modellkommune fiir die Weiterentwicklung
der Stadtebauférderung nun gesichert. Da-
mit verbunden sind 25 Millionen Euro For-
dermittel vom Bund. Tobias Hecklau
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Leipzigs erstes autoarmes
Neubau-Viertel

Einst stand auf dem Krystallpalast-Areal der grofdte Vergniigungspark
Deutschlands. Nun sollen dort Wohnungen, Hotels, ein Kindergarten

sowie Gastro- und Gewerbefldchen entstehen. Aufhorchen lassen das
geplante Griin- und das Mobilitdtskonzept.

eit rund 140 Jahren erregt das Krys-
Stallpalast—AreaI die Gemdter der Leip-

ziger. Hier traten Stars und Sternchen
auf, lockten Boxwettkdmpfe und Filmvor-
fuhrungen, luden Restaurants, Bars, Cafés,
Sdle und Gesellschaftsrdume zum Feiern
und Verweilen ein - in ihrer Glanzzeit, um
1900, galt die Spielstatte als grofter Vergnii-
gungspark Deutschlands. Nach der schwe-
ren Zerstérung im Zweiten Weltkrieg wurde
ihr als Zirkus neues Leben eingehaucht. Ab
1961 firmierte die unweit des Hauptbahn-
hofes gelegene Einrichtung als ,Haus der
heiteren Muse”, 1992 brannte sie bis auf die
Grundmauern nieder. Seitdem fristet die
Anlage ein trostloses Dasein als Brachflache.
Mehrere Entwicklungsversuche schlugen
bislang fehl. Nun wagen zwei Luxemburger
ihr Gluck.

Das Unternehmen ARGO Capital Partners
mit Sitz in Luxemburg plant auf dem 19.000
Quadratmeter groBen Grundstick ein
hochwertiges Wohn- und Geschéftsviertel.
Die beiden Gesellschafter Harald Muller und
Jorg Kollmeier hatten das geschichtstrach-
tige Gelande im Karree Wintergartenstra-
e, Hofmeisterstrafle, Hahnekamm und
Brandenburger StraBe Anfang 2018 von
der Gesellschaft Krystallpalast-Areal erwor-
ben, einer hundertprozentigen Tochter der
SAX-Gruppe aus Tubingen. Das neue Vier-
tel wird den Namen Quartier Krystallpalast
tragen und sich ,als neues Stadtquartier
harmonisch in die gewachsene Leipziger
Innenstadt einfligen”, erzahlt Harald Muller.
Mit der Projektentwicklung wurde ORKA
Development aus Frankfurt beauftragt,
ehemals ORKA Investment.

Ensemble aus acht Gebauden

Konkrete Angaben zur Hoéhe der Inves-
titionssumme sind nicht bekannt. Es heifit,
der neue Eigentimer und Investor wolle
einen ,fortgeschrittenen, dreistelligen” Milli-
onenbetrag in die Hand nehmen. Sein Vor-
ganger hatte noch mit 180 Millionen Euro

Jorg Kollmeier
Quelle: The Salt DIG Group

kalkuliert. Fest steht, dass das geplante En-
semble aus acht Baukdrpern und mit einer
oberirdischen  Bruttogeschossflache  von
54.000 Quadratmetern Platz bieten soll fur
Wohnungen, Geschéfte, Biros, Hotels, Mikro-
und Studentenapartments sowie soziale
Einrichtungen wie Kindergarten und alters-
gerechtes Wohnen. Grundlage bildet ein
Masterplan des Leipziger Architekturbiros
Grunwald & Grunwald aus dem Jahr 2015.
Sowohl in der Nutzung als auch archi-
tektonisch strebt ARGO Capital Partners —
2016 gegrundet und aktuell mit Projekten
im Verkaufsvolumen von circa einer Milli-
arde Euro in der Pipeline — ein gemischtes
Quartier an. Funf Architektenteams ge-
stalten jeweils Teilbereiche des GroRvor-

Harald Miiller
Quelle: The Salt DIG Group

habens, wodurch eine aufgelockerte und
abwechslungsreiche Fassadensprache ent-
stehen soll. ,Die Grundstruktur der neuen
Bebauung folgt der Tradition einer histo-
risch stadttypischen Blockrandbebauung”,
betont Gesellschafter Harald Miller. Das
soll Raum schaffen fur zwei offentliche In-
nenhofe. Einen werden die Baumeister wie
einen kleinen Park gestalten mit Baumen,
Blschen, Grasflichen, kleinen Plitzen und
Wegen. Der zweite Hof soll an ein Atrium
erinnern, Uberwiegend gepflastert sein und
ebenso Uber Banke wie eine groRRe Freifla-
che verflgen.

Umweltfreundliche Mobilitit

Zu den Besonderheiten des Neubau-
Quartiers gehort das Mobilitdtskonzept.
Das basiert auf einem Gutachten und soll
den Autoverkehr reduzieren. Fiir Pkws sind
demnach nur circa 250 individuelle Park-
pldtze in den kinftigen Tiefgaragen vorge-
sehen - Ublich waren fast doppelt so vie-
le. Ein Teil davon soll zudem Elektro- und
Carsharing-Fahrzeugen vorbehalten blei-
ben. Beide Varianten zahlen ebenso auf
das Umweltkonto ein wie die rund 1.000
geplanten Fahrradabstellpldtze. Moglich ist
die avisierte Autoarmut auch durch die gute
Anbindung an den o6ffentlichen Nahver-
kehr. Direkt vor der Tir ist bereits die neue
StraBenbahnhaltestelle Wintergartenstralle
entstanden. Der Fernbus-Terminal Hbf in
direkter Nachbarschaft und der Hauptbahn-
hof auf der anderen StralRenseite garantie-
ren Mobilitdt Uber die Grenzen der Messe-
stadt hinaus.

,Derzeit laufen die Abstimmungen mit
der Leipziger Stadtverwaltung”, erldutert
Harald Muller. Die Bauarbeiten sollen 2019
starten und mindestens drei Jahre andau-
ern. Dann koénnte das Quartier Krystallpalast
rund 140 Jahre nach seiner Etablierung wie-
der Einlass gewdhren - als Leipzigs erstes
autoarmes Neubau-Viertel.

Matthias Kloppel
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Von Speckgiirteln
und Schweizer Kase

Warum das Einfamilienhaus zu den beliebtesten Wohnformen zahlt
und wieso diese Popularitdt in weniger dynamischen Regionen schon
bald neue Probleme bewirken kann.

rige Grundstiick selbst besitzen - fir

viele ist das ein lang gehegter Lebens-
traum. Sei es, weil die gemietete Wohnung
nicht so verandert werden darf, dass sie den
individuellen Vorstellungen entspricht. Sei
es, weil die nervigen Nachbarn im dritten
Stock passé sein wirden. Oder weil der leb-
hafte Nachwuchs massig mehr Platz hatte.
Die Griinde, die flr ein Eigenheim sprechen,
sind vielfdltig.

Auch der Wunsch nach Selbstverwirkli-
chung, einer groReren Freiheit der Lebens-
fuhrung, Naturbezug und das Thema der
Reprasentation spielen eine Rolle, weily
Andreas Blum. Der Soziologe ist
wissenschaftlicher Mitarbei-
ter am Leibniz-Institut flr
okologische  Raument-
wicklung in Dresden. Er
sagt: ,Das Einfamilien-
haus ist nach wie vor
die beliebteste Wohn-
form.” Demnach han-
dele es sich bei fast zwei

Ein eigenes Haus bauen, das dazugehd-
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Dritteln aller Wohngebaude in Deutschland
um Einfamilienhduser. Das entspreche rund
30 Prozent der Wohnungen, die wiederum
dienten rund 40 Prozent der Bevolkerung
als Zuhause.

Das Eigenheim als
Altersvorsorge

Begunstigt wird der Drang nach Wohnei-
gentum durch das Niedrigzinsumfeld. Da-
durch trauten sich Menschen teilweise
schon in jlngeren Jahren als friher Ublich
in eine eigene Immobilie, so der Soziologe.

Eine wichtige Triebkraft ist zudem die
private Altersvorsorge. Vor al-
lem unter dem Aspekt der
Selbstnutzung werde in
das Eigenheim investiert,

nicht so sehr als Wert-
anlage, sagt Andreas
Blum und erganzt: ,Mit
Eintritt in die Rente den
Kredit abbezahlt und
dann quasi mietfrei woh-

nen - so lautet die gdngige Wunschvorstel-
lung.”

Der Kauf eines Hauschens kann aber
auch mangelnden Alternativen geschul-
det sein. Fur Familien mit Kindern ist in
vielen Stidten das gebrauchte Eigenheim
im Umland oft die einzige Chance auf eine
bezahlbare und nach Zimmerzahl ange-
messene Wohnung. Weil sie diese auf den
engen innerstadtischen Wohnungsmarkten
schwerlich finden, zieht es sie vermehrt vor
die Tore der GroRstadt. Die Folge sind im-
mer mehr Einfamilienhaussiedlungen in den
sogenannten Speckgurteln und dartber
hinaus. Auch weil viele 6konomisch schwa-
chere Kommunen bewusst auf den Neubau
setzen und entsprechende Gebiete auswei-
sen, um diese Wohnungsbedarfe zu befrie-
digen und neue Bevolkerung anzuziehen.
Doch genau diese Entwicklung betrachtet
Andreas Blum mit Sorge.

Der Wissenschaftler forscht zu der Frage:
Was bedeutet der demographische Wandel
fur die Ressourcennutzung im Bauen und
Wohnen? Dazu hat er als Teil eines Pro-
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jektteams kleinere und mittlere Stddte im
gesamten Bundesgebiet untersucht. Ein Er-
gebnis: ,Wenn wir heute den Wohnungsbau
zu sorglos betreiben, ohne Orientierung auf
die Bestdnde, kdnnen uns ab 2030 deutli-
che Leerstdnde blihen. Denn spatestens ab
diesem Datum sinken die Haushaltszahlen.
Und die Speckgirtel kdnnten vielerorts ei-
nem Schweizer Kdse gleichen.”

Verwahrlosung und
Vergeudung

Andreas Blum verweist auf die negati-
ven Aspekte, die sich aus einer wachsenden
Leerstandsquote ergeben kdnnten, etwa ein
Attraktivitatsverlust ganzer Viertel. Bleibt in
einem Gebiet, das nahezu ausschlieflich
aus Einfamilienhdusern besteht, jedes fiinf-
te bis sechste Haus unbewohnt, wirke sich
das erheblich auf das Erscheinungsbild aus.
Eine Anmutung von Niedergang wdre die
Folge, was auch den Wert der umliegenden
Immobilien beeinflussen koénnte. Schnell
kdnne so eine Abwartsspirale entstehen,
sagt der Soziologe. Ferner: Je weniger Men-
schen die vorhandene Infrastruktur in An-
spruch nehmen, desto teurer werde diese
fur den Einzelnen oder die Gemeinschaft, je
nachdem wie die Kosten umgelegt werden.
Im Endeffekt verliere eine Stadt an Attrak-
tivitat.

Misslich sei ebenfalls die drohende Ver-
geudung natlrlicher Ressourcen: Diese
konnten sowohl fir den Neubau der Hauser
als auch der Stralen verwendet werden.
Laut Andreas Blum zeigen Modellrechnun-
gen, dass der Materialaufwand in Eigen-

r

Andreas Blum,
wissenschaftlicher Mitarbeiter am Leibniz-Insti-
tut fiir 6kologische Raumentwicklung in Dresden

Quelle: IOER

heimsiedlungen pro Einwohner fast doppelt
so hoch ist wie in einem Gebiet mit Mehrfa-
milienhausbebauung: ,Das Einfamilienhaus
ist eine besonders ressourcenaufwendige
Wohnform.” Ahnlich bei der Verkehrsfliche:
Im Schnitt komme in einem Einfamilien-
hausgebiet pro Quadratmeter Wohnflache
ein Quadratmeter Verkehrsfliche hinzu,
beim Mehrfamilienhausgebiet sei es rund
die Halfte. Der ErschlieBungsaufwand fur
ein Einfamilienhauswohngebiet sei dem-
nach deutlich hoher als fir ein Gebiet mit
Mehrfamilienhdusern.

Vermehrter Leerstand hatte auch Aus-
wirkungen auf die Kosten fir StralRenreini-
gung und Mdllabfuhr. Deshalb halt Andreas
Blum Diskussionen fur denkbar, ob kiinftig
in weniger dichten Siedlungsformen hohere
Gebuhren anfallen oder ob bei der Service-
qualitat Abstriche gemacht werden sollten.
Zum Beispiel, dass Gelbe Sacke nicht mehr
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vor der Haustur abgeholt, sondern zu einem
zentralen Sammelplatz gebracht werden.

Bestandsorientierung und
Innenentwicklung

Um ab 2030 nicht zu sehr in den Leer-
stand hineinzuwachsen, winschen sich
Andreas Blum und seine Kollegen eine
wesentlich starkere Orientierung auf die
vorhandenen Bestinde sowie die Innen-
entwicklung der Stadte - statt einer Aus-
weisung neuer Eigenheimgebiete. Und es
gebe auch schon viele Gemeinden, die das
beherzigen. Wo auf Leerstandsborsen Be-
standsimmobilien an potenzielle Interes-
senten vermittelt werden. Oder wo junge
Familien einen Zuschuss beim Kauf einer
Bestandsimmobilie erhalten.

Mit Blick auf die Ausweitung der Speck-
glrtel seien auch staatliche Forderungen
wie Pendlerpauschale und Baukindergeld
zu hinterfragen, finden die Wissenschaftler.
Denn die Pendlerpauschale unterstiitze den
suburbanen Lebensstil und das Baukinder-
geld fordere ebenso den Neubau. ,Was von
Seiten der Politik fir Steuerungsimpulse ge-
setzt werden, sollte mit Augenmald gesche-
hen”, sagt Andreas Blum. Und betont zu-
gleich: ,Wir wollen niemandem sein Einfami-
lienhduschen vermiesen. Die Frage ist aber,
ob wir den relativ luxuriésen Lebensstil von
40 Prozent der Bevolkerung unter Bertick-
sichtigung des demographischen Wandels
auf die Dauer gesellschaftlich tragen wollen
oder ob wir nicht doch anfangen umzu-
schichten, indem solche Lebensstile weniger
gefordert werden.” Matthias Kloppel
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Alles fiir das Alter

Die Hallesche Wohnungsgenossenschaft Freiheit richtete eine Wohngemeinschaft
fir Demenzkranke ein. Es kann eine gute Alternative zum Pflegeheim sein.

Die Flure sind mit einem Handlauf
ausgestattet und gut ausgeleuchtet.
Quelle: Marco Warmuth/HWG Freiheit

uf Mitgliederversammlungen der
AHaIIeschen Wohnungsgenossen-
schaft Freiheit haben Mieter Vor-
stand Dirk Neumann in den vergangenen
Jahren immer haufiger gefragt: ,Was tut ihr
fur uns, wenn wir nicht mehr so gut beiein-
ander sind?” Darauf hatte er keine passen-
de Antwort. Nicht wenige der Mitglieder
waren sogar an der Errichtung der Hau-
ser beteiligt, in denen sie seit Jahrzehnten
wohnen. Genossenschaften arbeiten nach
dem Prinzip der Selbstverwaltung, aber
auch nach dem der Solidaritdt.
Drei Jahre beschaftigte
sich Dirk Neumann mit
dem Thema Demenz
und Wohnen. Das The-
ma gewinnt aufgrund
des demographischen
Wandels immer mehr
Bedeutung. Derzeit le-
ben in Deutschland zwei
von drei Senioren mit die-
ser Diagnose in ganz norma-
len Wohnungen. Die Pflege und
Betreuung Ubernehmen Uberwiegend
Familienmitglieder, Freunde und Nachbarn.
Doch fur die alteren Menschen und deren
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VIER WANDEN
BLEIBEN

Angehorigen stellt sich immer wieder die
Frage: Ist es weiter moglich, im gewohnten
Wohnumfeld zu leben oder muss an einen
Umzug in ein Pflegeheim gedacht werden?

Nach der Modellwohnung
dann die WG

Die Hallesche Wohnungsgenossenschaft
fand eine ganz eigene Antwort: Bereits
2015 richtete sie die erste Modellwohnung

Deutschlands fir Demenzkranke ein.
2018 folgte eine Wohngemein-
schaft. ,Damit bieten wir
Menschen, deren geistige
Fahigkeiten nachlassen,

eine alternative Wohn-

form an“, sagt Dirk
Neumann.
Dazu wurde die

komplette erste Etage

eines Wohnblocks fur

rund 200.000 Euro um-
gebaut. Es entstanden zwolf
schwellenfreie  Ein-Raum-Woh-
nungen - grofitenteils mit Balkon. Hin-

zu kommen ein 65 Quadratmeter grofer
Gemeinschaftsraum sowie ein 29 Quadrat-

meter umfassender Sportraum. Beim Design
arbeitete die Wohnungsgenossenschaft mit
Studenten der Kunsthochschule Burg Gie-
bichenstein zusammen. Im Flur ist bei-
spielsweise ein Handlauf angebracht, der so
ausgeleuchtet wurde, dass es keine schatti-
gen Ecken gibt, die die Bewohner verdngs-
tigen kénnten.

Die Hauptsymptome einer Demenz sind
Stérungen des Kurzzeitgedachtnisses, der
Konzentrationsfahigkeit und der Orientie-
rung. Daher sind auf dem Boden der WG




Piktogramme zur Orientierung angebracht
und der Gemeinschaftsraum ist mit nicht
kippbaren Tischen und Stiihlen ausgestat-
tet. Die Genossenschaft fungiert laut Dirk
Neumann allerdings nur als Vermieter. Ein
Beirat, der aus Angehdrigen der Bewohner
besteht, entscheidet, wer in die WG ein-
zieht. Dieser organisierte aullerdem eine
24-stlindige Betreuung durch einen ambu-
lanten Pflegedienst, die die Volkssolidaritat
Halle tbernahm.

Vier Punkte als umfassende
Orientierung

Damit Menschen mit Demenz lange
selbstbestimmt alleine leben kénnen, sind
laut Deutscher Alzheimer Gesellschaft be-
stimmte Voraussetzungen erforderlich, die
in vier Punkten zusammengefasst werden

konnen: ein aufmerksames Umfeld, ein
offener Umgang mit der Krankheit, Unter-
stitzungsangebote und Moglich-
keiten zur Teilhabe am sozia-
len Leben. All das soll die
WG ermdglichen.

Nach Angaben von
Dirk  Neumann Idsst
sich ein solches Pro-
jekt in Halle nicht in
einem Neubau rea-
lisieren. ,Nach unseren
Berechnungen waren da-
zu Kaltmieten von 15 Euro
kalt notwendig”, so der Vor-
stand. Daher wurde ein bestehen-
des Objekte umgebaut. Die Ein-Raum-Woh-
nungen mit einer Grof3e von 30 bis 40 Qua-
dratmetern in der Demenz-WG kosten le-
diglich 350 Euro warm. Nach Worten Dirk

NEUBAU NICHT
MOGLICH
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Neumanns waren die Mieter fur die zwolf

Wohnungen schnell gefunden. ,Inzwischen

gab es auch schon zwei Auszi-

ge, doch wir konnten sofort

Nachmieter finden.”

Den Erfolg des Projek-

tes fuhrt der Genossen-

schafts-Chef darauf zu-

rick, dass die Demenz-

kranken einen grol3en

Teil ihrer Privatsphare

behalten und dennoch

sofort betreut werden

kénnen, wenn es notig ist.

Dirk Neumann stellte das Pro-

jekt auf Mitglieder-Versammlungen

vor. Denn er hat nun zumindest eine Ant-

wort darauf, was man machen kann, wenn
Wohnen im Alter schwieriger wird.

Steffen Héhne
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,Stadt und Land zusammen

denken”

Wohnen wird zunehmend zum Luxus - zumindest in den Ballungszentren.

In landlichen Regionen steht nicht nur ausreichend kostengiinstiger Wohnraum
zur Verfiigung, Leerstand ist hier ein wieder wachsendes Problem.

Ein Gesprach mit Ronald Meif3ner, Direktor des Verbandes der Wohnungs-
genossenschaften Sachsen-Anhalt, tiber Macht, Ohnmacht und Zukunft.

IMMOBILIEN AKTUELL

(1A):
Deutschlands ist der genossenschaftliche
zusammen mit dem kommunalen Woh-
nungsmarkt traditionell stark ausgepragt.
Wie koénnen Sie diese ,Macht” ihres Ver-
bandes ausspielen?

Im Osten

Ronald Meiflner (RM): Der Anteil der kom-
munalen und genossenschaftlichen Woh-
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nungen am vermieteten Wohnungsbestand
ist im Vergleich zu Westdeutschland relativ
hoch. Er liegt in Sachsen-Anhalt bei zirka
43 Prozent. Das eroffnet die Moglichkeit,
unsere Anliegen politisch auch einzubrin-
gen. Die Macht, ich spreche lieber von Ver-
antwortung, bezieht sich aber immer auf
die Ebene des Landes. Die Lander sind zwar
fur die Wohnungspolitik vor Ort zustandig.

Vieles, was uns beschaftigt, wird aber durch
den Bund initiiert. Insofern ist Macht immer
relativ.

IA: Sachsen-Anhalt hat wie kaum ein an-
deres Bundesland mit dem demographi-
schen Wandel zu kiampfen. Die Bevolke-
rungszahl schrumpft weiter. Wie wirkt sich
das auf den Wohnungsmarkt aus?

RM: Laut aktueller Bevolkerungsprognose
wird Sachsen-Anhalt im Zeitraum 2014 bis
2030 rund 245.000 Einwohner verlieren.
Dabei ist die Innenverteilung recht unter-
schiedlich. Wéhrend Magdeburg und Halle
(Saale) ein leichtes Plus aufweisen, ergibt
sich fur Dessau-RoRlau und die elf Landkrei-
se eine negative Bilanz von bis zu 19 Prozent
fur Mansfeld-Studharz. Das wirkt sich na-
turlich auf den Leerstand aus. Differenziert
nach Ballungszentren und landlichem Raum
ergibt sich fur Magdeburg und Halle eine
Leerstandsquote von sechs Prozent und fiir
die Landkreise von 13 Prozent. Fir uns stellt
sich die Frage, welche Handlungsnotwen-
digkeiten sich daraus ergeben: Wo lohnt es
sich zu modernisieren? Was muss abgeris-
sen werden?

IA: In den deutschen Ballungszentren ist
Wohnraum knapp. Die Mietpreise schie-
RBen in die Hohe. Sie fordern weiteren
Wohnungsabriss. Ist das nicht schizo-
phren?

RM: Die kommunalen und genossenschaft-
lichen Vermieter sind beim Wohnungsleer-
stand in Sachsen-Anhalt proportional eher
unterreprasentiert. Von den 120.000 leer
stehenden Wohnungen in Sachsen-Anhalt
haben wir zusammen nicht mal 40.000. Die
Ursache dafir liegt auf der Hand. Seit dem
Jahr 2000 haben wir rund 90.000 Woh-
nungen vom Markt genommen. Durch den
demographischen Wandel und den damit



verbundenen Bevolkerungsriickgang wird
der Leerstand aber wieder steigen, vor al-
lem in den landlichen Regionen. Wir reden
hier von einer GroRenordnung von knapp
100.000 Wohnungen. Das wird sich zu einer
echten Belastung fir die jeweiligen Wohn-
standorte entwickeln. Durch Stadtumbau
und Abriss haben wir in den zuriickliegen-
den Jahren auch in den Plattenbaugebieten
attraktive Wohnquartiere geschaffen. Diese
Lebensqualitat ist gefdhrdet.

IA: Was meinen Sie damit?

RM: Viele leere Wohnungen kosten die
Wohnungsgesellschaften und -genossen-
schaften nicht nur Geld. Sie verunstalten
auch dauerhaft Wohngebiete, weil sie ein
negatives Image Offentlich widerspiegeln.
Es gibt dann nur drei Optionen: Erstens wird
versucht, diese Wohnungen um jeden Preis
zu vermieten. Die zweite Option ist der Ver-
kauf zum Beispiel an Investoren. In beiden
Féllen missen aber Interessenten dafir da
sein. Letztlich bleibt oft nur als dritte Opti-
on, die Wohnungen vom Markt zu nehmen.

IA: Ist Sachsen-Anhalt ein Billigwohnland?

RM: Der Begriff ,billig" wird meist mit ein-
fach und schlecht verbunden. Preisgiinstig
wdre wohl zutreffender. Die Situation in den
Ballungszentren West und Berlin bestimmt
leider die aktuelle politische Diskussion, die
sich allein um die Frage dreht, wo und wie
neuer Wohnraum geschaffen werden kann.
In Sachsen-Anhalt gibt es genigend gut
ausgestattete Wohnungen, die auch bezahl-
bar sind. Wir haben mit 4,83 Euro je Qua-
dratmeter die ginstigste Durchschnittsmie-
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Auch Stollberg in der Region Mansfeld-Siidharz wird bis 2030 - zumindest laut Prognose — Einwohner

verlieren.

te in Deutschland und das bei einem Sanie-
rungsstand von Uber 95 Prozent.

IA: Wo sind die besonders giinstigen und
wo die Premiumlagen?

RM: Entscheidend sind die Anspriiche der
Mieter. Wo mdchte man hinziehen? Das
hangt von den personlichen Lebensverhalt-
nissen ab, vom Arbeitsplatz, dem Einkom-
men, von der familidren Situation und nicht
zuletzt vom Angebot am Markt. Besonders
gute Wohnlagen sind nicht nur in Magde-
burg und Halle zu finden. Auch in anderen
Stadten gibt es hoch attraktive Wohnge-
genden. Das lasst sich aber nicht unbedingt
nur am Preis festmachen. Wir haben gerin-
ge Durchschnittsmieten, bei einem hohen
Standard. Bezahlbarer Wohnraum st ins-
gesamt ein echter Standortvorteil fur Sach-
sen-Anhalt.

IA: Metropolen wie Berlin und Leipzig sind
von Sachsen-Anhalt aus schnell und giins-

Warmes Wasser? Ganz einfach!
Die neuen Elektro-Warmwassergerate von Bosch.

Quelle: Tobias Nordhausen, Flickr

tig zu erreichen. (Wie) Kann das Land ein
+Wohnparadies” fiir Pendler aus diesen
Ballungszentren werden?

RM: Die Situation ist paradox: In den Grof3-
stadten werden mit viel 6ffentlichem Geld
teure Sozialwohnungen geschaffen und
andererseits stehen selbst in vielen Rand-
gebieten dieser Grof3stddte Wohnungen
leer. Momentan glaubt man, das Problem
durch Verdichtung und geforderten Woh-
nungsbau in den Ballungszentren l6sen zu
kénnen. Wir behaupten, dieses Problem
|dsst sich nur dann l6sen, wenn man Stadt
und Land zusammen denkt. Die Attrakti-
vitat des landlichen Raums muss erhoht
werden. Dazu gehoren viele Faktoren, wie
Kinderbetreuung, medizinische Versorgung,
offentlicher Nahverkehr und nicht zuletzt
die Anbindung an das digitale Netz. In der
Kommission ,Gleichwertige Lebensverhalt-
nisse” der Bundesregierung versuchen wir,
diese Denkweise einzubringen.

Interview: Christian Wohlt

N
() BOSCH

Technik firs Leben

Warmwasser, wenn es gebraucht wird. In nahezu allen Haushalten

oder gewerblich genutzten Objekten ist hochster Warmwasserkomfort
gefordert. Wir bieten lhnen mit unseren Elektro-Warmwasserbereitern
fir jede Anwendung die richtige Losung.

lhr Ansprechpartner:
Nico Kaufmann | Mobil: 0162/2462860 | Nico.Kaufmann@de.bosch.com

www.bosch-einfach-heizen.de



Stabile Verhaltnisse zu Fiifl3en
der Wartburg

Im Schatten der mitteldeutschen Zentren hat sich der Eisenacher Wohnungsmarkt
in den vergangenen Jahren stabilisiert. Bei der Weiterentwicklung setzt die Stadt
auf barrierefreie Angebote und Nachverdichtungen, die auf Familien abzielen.

fach nur ein Richtfest, das der Entwick-
ler Town & Country Haus und die Stadt-
verwaltung im nérdlichen Plattenbauviertel
Eisenachs gefeiert haben. ,Wenn
das Projekt gelingt, gehen wir
in die Fachliteratur ein”, ist
der stellvertretende Lei-
ter des Amtes flr Stadt-
entwicklung der Wart-
burgstadt  Uberzeugt.
Mitten in dem grof3zu-
gig angelegten Quartier
mit Zigen sozialistischer
Planung sollen 32 Reihen-
hduser mit Wohnflichen
von je etwa 100 Quadratme-
tern und eigener Gartenparzelle
entstehen. Damit wollen Andreas Diedrich
und seine Kollegen nicht nur Angebote fur
Menschen schaffen, die sich fur ein eigenes

F[jr Andreas Diedrich war es nicht ein-

48 IMMOBILIEN AKTUELL

PREISWERTES
WOHNEN

Haus in stadtischer Lage entscheiden — son-
dern mit ,Uberraschenden Wohnformen”
das Plattenbauviertel durchmischen und so
langfristig in seiner Attraktivitat steigern.
Das Vorhaben verdeutlicht die
Herausforderungen, vor denen
Eisenach als Gesamtstadt
steht: Nach langen wacke-
ligen Jahren hat sich der
Wohnungsmarkt  sta-
bilisiert, die Nachfrage
steigt auch auBerhalb
der klassisch begehrten
Grinderzeit-Lagen am
Full der Wartburg. ,Eise-
nach hat sich zu einem der
attraktiven Wirtschafts- und
Wohnstandorte in Thiringen ent-
wickelt”, erkldrt der Verbandsdirektor der
Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft e.V. (vtw), Frank Emrich. ,Mehr Jobs,

mehr Burger, mehr Haushalte” beschreiben
es die Analysten von der TAG Immobilien AG
in ihrem jingsten Wohnungsmarktbericht
fur Ostdeutschland. Es werde abgerissen,
saniert, neu gebaut - und dabei immer
noch preiswert gewohnt.

Zersiedlung verhindern

,Das Gleichgewicht zu halten ist eine
tagliche Aufgabe”, bekraftigt Baublrger-
meister Uwe Méoller. Zwar sei noch an der
einen oder anderen Stelle und in Aus-
nahmefillen Rickbau geplant, vor allem
von Einheiten im Plattenbau, wenn deren
Grundrisse und Bausubstanz keine andere
wirtschaftliche Losung zulassen. Auch gel-
te es, einzelne Leerstdnde in der Innenstadt
wiederzubeleben. Doch die eigentliche
Herausforderung sieht Uwe Moller darin,
vielfaltige Wohnangebote im Innenbereich



Die Wartburg in Eisenach
Quelle; Shutterstock, Circumnavigation

der Stadt zu schaffen. ,Was das Bauen auf
der griinen Wiese betrifft, sind wir sehr vor-
sichtig und wollen eine Zersiedlung verhin-
dern.” Neben Einfamilienhdusern formulie-
ren die Verantwortlichen in Verwaltung und
Wirtschaft vor allem einen angezogenen
Bedarf an barrierefreiem Wohnen - und
zwar nicht nur fir dltere Thiringer, die in der
zweiten Lebenshilfte auf moglichst kurzen
Wegen am gesellschaftlichen Leben teilha-
ben wollen und innerhalb ihrer Wohnung
zurechtkommen. Es gehe auch um Familien,
die Neubau ohne Schwellen und Hindernis-
se schatzen.

Der langjdhrige Geschéftsfuhrer der
Stadtischen Wohnungsgesellschaft Eisenach
(SWG) bestatigt die Prognose. ,Bei altersge-
rechten Wohnungen gehen die Preise auf
dem freien Markt durch die Decke”, sagt
Wilhelm G. Wagner. In dem Bereich sieht
er folglich eine Kernaufgabe seiner Gesell-
schaft. Die SWG halt gut 3.500 Wohnungen
im Bestand. Saniert wird in der Regel auf
barrierefreien Standard hin, bei Neubaupro-
jekten versucht die Gesellschaft den finan-
ziellen Spagat zwischen altersgerecht und
sozialvertraglich. Das funktioniere nur mit
Hilfe der Fordertopfe des Landes, bekennt
Wilhelm G. Wagner — auch in Eisenach sind
die Baukosten bei zunehmendem Arbeits-
kraftemangel in Bau- und Handwerksfirmen
gestiegen. Ihm geht es um Chancengleich-
heit und Augenhdhe auf dem Markt: Auch
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wer sozial nicht so gut gestellt

ist, solle sich eine dem Alter ge-

rechte Wohnung leisten konnen. In ein-
fachen und mittleren Wohnlagen bemer-
ke man bei solchen Angeboten auf dem
freien Markt jedoch teilweise doppelt so
hohe Mietvorstellungen wie in Wohnun-
gen mit einfacher Ausstattung, etwa ohne
bodengleiche Dusche oder Aufzug - also
mehr als zehn Euro pro Quadratmeter.

Ungeliebte Nachverdichtung

Die SWG plant stadtweite Malnhahmen,
allesamt barrierefrei und geférdert. Am
Start seien die ersten drei, sagt Wilhelm
G. Wagner, eines im von Villen geprdgten
Sldviertel, zwei westlich des Zentrums.
Das kleinteilige, schrittweise Vorgehen liegt
nicht nur an der Abhangigkeit von Forder-
bescheiden - entscheidend ist es Wilhelm
G. Wagner zufolge, solche Angebote in den
Gebdudebestand einzuweben, durch Nach-
verdichten oder Liuckenschluss. Wer nicht
mehr so mobil und auf eine altersgerechte
Wohnung angewiesen ist, soll eben mog-
lichst nah am bisherigen Wohnort bleiben
kdnnen, um soziale Bindungen und ge-
wohnte Wege aufrechterhalten zu kénnen.
Einfach sei das nicht immer, bekennt der
Geschéftsfuhrer und erwdhnt erhebliche
Widerstande von den Anwohnern, wenn
es um das Nachverdichten geht. Laut dem

TAG-Bericht lagen die Mieten in
Eisenach zuletzt im Durchschnitt
zwischen funf und 740 Euro pro Quadrat-
meter; das sind den Angaben zufolge knapp
elf Prozent mehr als vor funf Jahren. Die
Preise fur Wohneigentum kletterten mit ei-
nem Plus von 18 Prozent auf nach wie vor
erschwinglich anmutende 1.200 Euro pro
Quadratmeter. Den Kaufpreisfaktor bewer-
tet TAG mit bis zu 17 als glinstig.

Treiben konnten die Preise perspekti-
visch Trends wie die zunehmende Zahl an
Haushalten und die Sogwirkung aus dem
Umland - bei anhaltender Volatilitat der
regionalen Wirtschaft: Die unsichere Zu-
kunft des Opel-Werkes hange wie ein Da-
mokles-Schwert Uber Eisenach, gibt Tobias
Jacobs vom Beratungsunternehmen Timou-
rou zu bedenken. Gemeinsam mit dem IfS
Institut fur Stadtforschung und Struktur-
politik hat er eine umfassende Wohnungs-
marktprognose fur Eisenach erstellt. An-
gesichts des Spannungsfeldes zwischen
Neubaubedarf und der Angst vor neuen
Leerstanden sei der Fokus auf das beste-
hende Stadtgebiet zu begriiRen, sagt er.
Initiativen wie die eines ortlichen Forder-
kreises, der auf eine Neunutzung leer-
stehender historischer Bauten und dem
Schliefen von Licken in der Altstadt hin-
wirkt, oder eben das Reihenhaus-Projekt im
Norden Eisenachs passten genau in diese
Strategie. Kristina Pezzei
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Frischer Schwung fir die
Prager Stralde

Die Einkaufsmeile im Herzen Dresdens ist eine der erfolgreichsten
in den neuen Bundeslandern.

m es vorweg zu nehmen: Die Prager
U ist Dresdens beste EinkaufsstralRe.

Und nicht nur das, sie gilt auBerdem
auch als die meistfrequentierte in den neu-
en Bundesldandern, auch wenn das nicht im-
mer so aussah.

Jahrelang klaffte eine groRe Baugrube
im Sudteil. Diese war fur einen Kaufhaus-
bau ausgehoben worden, der keine Reali-
sierung fand, dafiir aber enorme Kosten fur
die Stadt verursachte. Denn um die Grube
aufrecht zu halten, musste ausgepumpt
werden. Inzwischen er-
innert nichts mehr an
dieses Loch, die REVI-
TALIS REAL ESTATE AG
errichtete dort das
Wohnviertel Prager

€ v\ =

Carrée mit 241 Wohnungen und 5.800 Qua-
dratmetern Handelsflache. Gut zwei Jahre
nach Fertigstellung hofft das Unternehmen
nun nach eigenen Angaben, die letzten
noch freien Ldden in dem Komplex bald
vermieten zu kénnen.

Fast zeitgleich ,schwachelte” das Ku-
gelhaus zwischen dem Hauptbahnhof und
dem Prager Carrée. Das markante Bauwerk
mit einem Erlebnisrestaurant im oberen
Geschoss stand lange Zeit weitgehend leer.
Ende September 2018 erdffnete dort eine
DECATHLON-Filiale. Der in Frankreich ge-
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grindete Hersteller und Handler von Sport-
artikeln bietet im Kugelhaus auf zwei Etagen
und etwa 3.000 Quadratmetern nahezu al-
les, was das Herz fuir 70 Sportarten begehrt
- von der Angel bis zum Zelt. Weltweit fihrt
das Unternehmen mehr als tausend Filialen
in 28 Landern. Der Vertrag mit DECATH-
LON war bereits 2017 geschlossen worden,
doch der Umbau erwies sich aufwendiger
als urspringlich gedacht. ,Das Unterneh-
men hatte einen sehr guten Start

und erweist sich als Glicksfall
fur die Prager Stralle", schatzt
der langjsghrige Citymanager
Jirgen Wolf ein. Seit Oktober
2018 ist er Manager der Cen-
trum Galerie im Nordteil der
Prager Strale. Dort befindet

N

«v\

sich ein anderer groRer ,Magnet", die irische
Modekette PRIMARK.

Auch die 2009 eroffnete Centrum Gale-
rie im nordlichen Teil der Prager Stral3e lief
anfangs nicht wie erwartet. Das lag mogli-
cherweise an der ungewdhnlichen Archi-
tektur und an den fir die Kundenfiihrung
unglicklich angeordneten Rolltreppen. Die
Erweiterung der Einkaufszentren Elbepark
und Altmarkt Galerie bot eine breite Fld-
chenauswahl. Sachsen liegt mit zwei Qua-
dratmetern Verkaufsfliche pro Einwohner
Uber dem Bundesdurchschnitt von 1,8 Qua-
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dratmetern und nimmt damit einen Spit-
zenplatz in Ostdeutschland ein. Das hatte,
so Jurgen Wolf, auch Auswirkungen fur die
Prager StraRe. Zahlreiche Handler zogerten,
langfristige Vertrage abzuschlieBen oder
bestehende Vereinbarungen zu verlangern.
In der Folge gab es mehrere kurzfristige
Mieter mit Schndppchenangeboten. Das
habe sich aber gegeben, seit es Klarheit
Uber die neuen Strukturen gibt.

2012 entschied sich der Eigentimer der
Centrum Galerie fir einen gréf3eren, milli-
onenschweren Umbau. Im Herbst 2014 war
dieser abgeschlossen. Neben PRIMARK zo-
gen weitere Textilanbieter wie Bershka und
ZARA ein und locken besonders das junge
Publikum an. Dazu passt auch der Umbau
des einstigen Hotels Lilienstein zu einem

58 U

Studentenhotel. ,Solche Konzepte beleben
die ehrwirdige Stralle und bringen Fre-
quenz”, findet Jirgen Wolf. Mit 7.760 Passan-
ten pro Stunde (erhoben am 14. April 2018)
liegt die Prager StralRe wiederholt auf dem
ersten Platz in den neuen Bundesldandern.
Bundesweit bedeutet das den 17. Platz. Die
Leipziger Petersstrafle kam auf 6.950 Pas-
santen und den 23. Platz. Die Kaufkraft in
Dresden wird mit 91,3 Prozent vom Bun-
desdurchschnitt angegeben (Stand 2017).
Im Vergleich dazu betrug sie in Leipzig 86,
in Magdeburg 87 und in Erfurt 91,3 Pro-
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zent. ,Zu dem relativ grof3en Einzugsgebiet
von Dresden mit etwa 900.000 Menschen
muss man Tschechien und Polen dazuzdh-
len. Auf3erdem hat der Tourismus wieder
zugenommen, und er wird weiter wachsen”,
rechnet André Heinrich, Director Highstreet
Investment der BNP Paribas Real Estate, vor.
Der Grad der Filialisierung auf der Dresd-
ner Prager Strafle liegt bei 77 Prozent und
die Spitzenmieten bei 100 Euro je Quadrat-
meter, schatzt BNP-Manager Stefan Sachse
ein. Insgesamt habe der Dresdner Boulevard
eine sehr gute Entwicklung genommen. Als
besondere Abschliisse im vergangenen Jahr
nennt er das Taschenkaufhaus, die Gast-
ronomieunternehmen  Burgerlich, Wilma
Wunder und den Optiker Robin Look.
4MISTER SPEX, Zalando und das Ta-
schenkaufhaus sind Beispiele dafir, dass
Onlinehandler in den stationdren Einzel-
handel kommen und Laden er6ffnen”, sagt
André Heinrich. Shoppen wird starker zum
Event. Die Kunden wollen Qualitdt, Genuss
und Unterhaltung beim Einkauf erleben.
Kriterien, die der Einkauf Uber das Internet
nicht bieten kann. Gleichzeitig kdnnen sie
sich jedoch Waren aus dem deutlich gro-
RBeren Online-Angebot in die Filialen liefern
lassen und dort vor Ort begutachten. Auch
Retouren lassen sich Uber die Ladenge-
schafte oft besser abwickeln. Dresden und
Leipzig seien dhnlich gestrickt, findet André
Heinrich. ,Jetzt kommen in einer zweiten
Welle Handler, die bisher in den neuen Bun-
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desldndern nicht vertreten waren. Beispiele
sind Nespresso und JD Sports.” Als weiterer
Trend ist seit einigen Jahren zu spu-
ren, dass immer mehr klassi-
sche Laden zu Restaurants
umgebaut werden. Die
Burger-Welle hat Dres-
den voll erfasst. Bei-
spiele sind das schon
erwdhnte  Burgerlich
auf der Prager Stralle
und Hans im Gluck am
Altmarkt. Daneben erff-
nete im Juni 2018 ein Wil-
ma Wunder-Restaurant. Bur-
ger-Kreationen und 16 verschiede-
ne Craft-Biere bietet seit August 2018 das
BRAUFACTUM gegeniiber. sweet GREECE
wirbt far ,modern food to go”. Seit Kur-
zem bieten die Schwestern Anna und Clara
in ihrem Laden Sgstrene Grene im Prager
Carrée skandinavisches Design, Acces-
soires, Geschenkartikel und Kleinmébel an.
Mit Kissen, Lampen und Co. zum Wohlfth-
len zu Hause locken wenige Meter weiter
auch MAISONS DU MONDE und DEPOT.
Nach der Zerstérung 1945 war von der
1851 bis 1853 entstandenen prachtigen Ein-
kaufsstrale kaum etwas Ubrig geblieben.
Zwischen 1965 und 1978 entstand die neue
Prager StraRRe nach dem Vorbild der Rotter-
damer Lijnbaan als eine der ersten Ful3gan-
gerzonen Deutschlands. Auf der westlichen
Seite wurde sie durch drei zwolfgeschossige
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Hotelgebdude, verbunden mit zweigeschos-
sigen Ladenbauten, gepragt. Auf der &stli-
chen Seite fasste ein langgezogener
Plattenbau mit Wohnungen die
aufféllig breite StraRe mit
Brunnen in der Mitte ein.
In den 1990er Jahren ver-
kleinerten Experten die
Prager StralRe an beiden
Enden auf etwa 19 Me-
ter, so dass in der Mitte
eine Art Platz entstand.
,Fur die Verweildauer ist
das sicherlich sehr ange-
nehm, aus Sicht der Handler
schwieriger. Die Kunden wechseln
selten von einer auf die andere StralRensei-
te", schatzt André Heinrich ein.
Problematisch bewertet er die Parksi-
tuation. ,Parkhduser sind oft zu wenig be-
kannt. Die Ausschilderung beispielsweise
von der Autobahn mangelhaft, gerade fir
tschechische Kunden", sagt er. Parken wer-
de in Dresden ein Riesenthema. Die bisher
offentlichen Platze an der Wallstral3e sind
bereits durch den Bau von Wohnungen
weggefallen. Auf dem Ferdinandplatz, der
derzeit als Parkplatz dient, will die Stadt ein
neues Verwaltungsrathaus errichten. Die
Prager Stral3e als Verbindung vom Haupt-
bahnhof in die Innenstadt sei jedoch fur
moderne Mobilitdtskonzepte bestens ge-
eignet, findet Jurgen Wolf. Nur der Weg zur
Smart City ist noch weit. Bettina Klemm

Die Prager Straf3e
Quelle: Bambizoe, Flickr
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Fass ohne Boden?

Unsicherer Baugrund wirft das millionenteure Prestigeprojekt
Landesweingut Kloster Pforta zurtick.

eit mehr als funf Jahren wird an den Pla-
S nen zum Neubau des Landesweingutes

Kloster Pforta gearbeitet. Mit einem
neuen Standort vor den Toren Naumburgs
wollte das Weingut des Landes Sachsen-
Anhalt zu seinen Urspriingen zurtickkehren.
Das sah lange Zeit auch gut aus. Nach einem
Architektenwettbewerb liegt die Konzeption
ausgearbeitet auf dem Tisch, 2019 sollte der
Baustart fur den ersten grof3en Kellerneubau
seit der Wende im Anbaugebiet Saale-Unstrut
erfolgen. Umso Uberraschender kam Anfang
Dezember 2018 die Nachricht der Landge-
sellschaft Sachsen-Anhalt als Eigentimer des
Weingutes: Das zehn Millionen Euro teure
Projekt wird auf dem vorgesehenen Geldnde
gestoppt. ,Extrem schwierige und so nicht
vorhersehbare Bodenverhdltnisse” hatten zu
erheblichen Mehrkosten gefthrt, heifdt es in
einer kurzen Mitteilung.

Ausufernde Kosten

Der ehemalige Chef des Landesweingu-
tes, Fritz Schumann, ist zundchst enttduscht:
Die erste einfache Sondierung des Baugrun-
des sei positiv ausgefallen. Eine vertiefte
Baugrund-Untersuchung habe jetzt jedoch
ergeben, dass nur mit hohem Aufwand eine
Bebauung méglich sei. Der 70-jdhrige Fritz
Schumann war zuletzt als Berater und Pro-
jektkoordinator fiir den Neubau titig und
sagt: ,Es war richtig die Reil3leine zu ziehen,
um ausufernde Kosten zu vermeiden.” Doch

In den drei geplanten Hdusern sollten Produktion, Keller und Vinothek einziehen.

waren die Probleme fur das Prestigeobjekt
nicht absehbar?

Das Landesweingut ist mit einer Rebfla-
che von knapp 50 Hektar das grofte Einzel-
weingut in der Region. Es befindet sich in
ansehnlichen Stein-Fachwerkbauten ober-
halb der Saale bei Bad Késen. Doch der jet-
zige Standort soll aufgegeben werden. Zum
einen fehle Platz fir notwendige Erweite-
rungen, zum anderen bestehe Hochwasser-
gefahr. Als das Saale-Hochwasser 2013 den
Weinkeller flutete, wurden die Neubauplane
von Fritz Schumann vorangetrieben. Meh-
rere potenzielle Standorte prifte man, unter
anderem einen teils unterirdischen Bau am
Koppelberg.

Glinstiger Standort

Als neuen Firmensitz wahlte man 2016
das ehemalige Kloster Pforta in Schulpforte.
Das Geldnde hat gleich mehrere Vorteile: Der
Ursprung des Landesweingutes geht auf die
Zisterzienser-Monche zuriick, die ab dem
12. Jahrhundert in der Region Wein anbau-
ten. Mitte des 16. Jahrhunderts wurde aus
dem Kloster eine Furstenschule, heute befin-
det sich auf dem Gelidnde die Landesschule
Pforta. Das Weingut sollte somit zu seinen
Wurzeln zurtickkehren - seit langem unter-
halt es dort bereits ein Verkaufsgeschaft. Der
Standort liegt mitten im Weinbaugebiet und
ist verkehrsglinstig angebunden. Es war ein
Ziel, ein neues Produktionswerk zu errichten

Quelle: Torsten Biel
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sowie einen Anziehungspunkt fir Touristen
zu schaffen. Zu einem Architektenwettbe-
werb reichten 24 Biros ihre Entwirfe ein, im
April 2018 kirte eine Experten-Jury den Sie-
gerentwurf des Berliner Teams Formation A.
Dieser sieht drei sich bertihrende Flachbau-
ten vor: Produktionshaus, Keller und Vino-
thek. Die granitfarbene Fassade ist durch
Fenster unterbrochen. Aus Denkmalschutz-
griinden dirfen auf dem Gelande keine gro-
Ren, massiven Gebdude entstehen. Gebaut
werden sollte daher tief in die Erde.

Doch das geht nicht, wie sich erst jetzt
herausstellte. Die ersten finf Meter des Bo-
dens bestehen laut Fritz Schumann aus einer
wasserreichen Kies- und Geréllschicht. Da-
runter sei eine harte Tonfelsschicht. ,Die bie-
tet zwar einen festen Bauuntergrund, ist aber
nicht rammbar”, erklart der Projektkoordina-
tor. Es waren aufwendige, einzelne Bohrun-
gen notwendig gewesen. ,Das ist zu teuer”,
so Fritz Schumann. Zahlen nennt er nicht. In-
sider sprechen davon, dass allein die Baugru-
be etwa drei Millionen Euro gekostet hatte.
Das Landesweingut, das als GmbH firmiert,
muss die Investitionen allein stemmen, da-
her ist das Budget fur den Neubau begrenzt.

Tiefere Analyse

Nach Angaben der Landgesellschaft wa-
ren die Probleme nicht absehbar. Tieferge-
hende Baugrunduntersuchungen seien erst
nach dem Architektenwettbewerb méglich
gewesen. Mit diesem sei die Lage des Kellers
festgelegt worden und eine Berechnung der
Statik erfolgt.

Landesweingut-Geschaftsfiihrer Bjorn
Probst will nun eine Hangepartie vermeiden:
Wenngleich die jetzige Entscheidung fir
alle schmerzlich ist, so sehr sehen wir nach
vorn." An dem Neubauprojekt werde fest-
gehalten und dafir ein anderer Standort in
der Weinregion gesucht. Womdglich wird ein
Platz gewahlt, der bereits untersucht wurde
und zundchst aus dem Rennen war. Es sollen
laut Fritz Schumann ,zlgig Entscheidungen
getroffen werden”. Ob der Architektenent-
wurf noch umsetzbar ist, hangt vom gewahl-
ten Standort ab. Durch die Absage wurde
womdoglich ein Millionendefizit vermieden,
der Neubau durfte sich jedoch um Jahre ver-
schieben. Steffen Héhne
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So ein Zirkus!

Die VICUS GROUP AG macht aus einstigen Markthallen mitten in Leipzig
ein Sport- und Freizeitzentrum und entwickelt weitere Visionen.

eltruhm kann
ihnen  zuge-
schrieben wer-

den - zumindest unter
Architekturexperten. Denn
was die Bauingenieure Franz
Dischinger und Hubert Risch

da in ihren Kopfen erdachten, verdiente
nach der Fertigstellung 1929 einen Super-
lativ: Mit einer Spannweite von 75 Metern
bei einer Gesamtgebdudehdhe von 32 Me-
tern entstanden die groéf3ten Massivkuppeln
der Welt. Die Leipziger tauften das Areal auf
Kohlrabizirkus, die Bundesingenieurkammer
verlieh einen Titel: historisches Wahrzei-
chen der Ingenieurbaukunst in Deutsch-
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land. Lange Zeit war
das Areal mitten in
der Leipziger Innen-
stadt unter dem Radar,
bekam nur von Experten
Aufmerksamkeit, was sich
nun andert. VICUS GROUP-Vor-

stand Gabriel Schutze fasst das Ansin-
nen so zusammen: ,Damit Leipzig seinen
gesunden Wachstumskurs aufrechterhalten
kann, mussen der Mehrbedarf an Freizeit-
und Kulturflichen bedient, die éffentliche
Infrastruktur angepasst und moderne Ge-
werberdume geschaffen werden.” Und so
wurde aus den einstigen Markthallen ein
Sport- und Freizeitzentrum. Mit dem Einzug

erkennt man die
Dimension des Projektes.
Visualisierungen: Vestico GmbH

der Eisarena, der vertraglichen Bindung des
Trampolinparkbetreibers Superfly und des
Kletterhallenunternehmens Boulderlounge
Chemnitz sind die markanten Kuppelbauten
des Kohlrabizirkus bereits zu groflen Teilen
vermietet.

Entwickelte
Infrastruktur

Die Moderne bekam aber noch einen
anderen Namen verpasst: HIVEPARK. Damit
beschreibt das Leipziger Immobilienun-
ternehmen das, was neben den Freizeit-
moglichkeiten noch kommt: ein Inkubator
fur innovative, forschende und kreative



Unternehmen. ,Als eines der grofRten ver-
bliebenen innerstadtischen Leipziger Ent-
wicklungsareale wollen wir nach neuesten
Anforderungen einen Technologie-, Medien-
und Forschungsstandort entwickeln”, so
Gabriel Schitze. Die dringend bendtigten
Erweiterungsflachen, unter anderem fir die
Bio City, die Media City und die Leipziger
Universitatslandschaft, werden so in einem
Campus realisiert. Dazu gesellt sich eine

ausgekltgelte Infrastruktur: Nahversorger,
Gastronomie, ein Kindergarten, Apartments
fur Kurzaufenthalte der Mitarbeiter und
Gaste, ein Hotel sowie Galerien und Ateliers.

Leuchtturm fiir die
Innenstadt

Stattliche 27 Etagen und knapp 100 Me-
ter hoch soll ein Gebdude werden, das Woh-
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nen und Arbeiten miteinander verbindet.
Auch hier wird eine urbane Mischung er-
lebbar: Neben einem Restaurant im Erdge-
schoss finden sich Flachen fur Co-Working,
Co-Living, Serviced Apartments sowie ein
Hotel auf Uppigen 22.000 Quadratmetern
Bruttogesamtflache. Entworfen wurde es
von dem Experten im Hochhausbau, dem
Frankfurter Architekten Magnus Kaminiarz.
Unter dem Namen Ensemble Ost verbergen
sich Giber 3.000 Quadratmeter bebaute Fl3-
che sowie fast 8.000 Quadratmeter Tiefga-
rage. Neben reiner Blronutzung sind hier
Labore und Reinrdume fiir Forschungsein-
richtungen geplant. Das Erdgeschoss bietet
fur Angestellte und Besucher Einkaufsmog-
lichkeiten und ein Restaurant.

Als potenzielle Erweiterung der Media
City verfigt das Ensemble Sud mit knapp
18.000 Quadratmetern Flache Uber Bu-
rordume, Studioflachen fir Filmproduktion
und Servicebereiche. Im Erdgeschoss befin-
det sich der schon erwdhnte Kindergarten
sowie Einzelhandel. In vier Gebduden mit
jeweils acht Etagen wird das Ensemble West
untergebracht sein. Hier sollen offentliche
Hand, Lehre und Verwaltung Buros finden.
Dazu kombiniert die VICUS GROUP Seminar-
rdume, ein Fitnesscenter sowie Einzelhan-
del. Auf etwas mehr als 6.500 Quadratme-
tern entstehen Parkplatze.  Ivette Wagner

Der HIVEPARK gliedert sich in
mehrere Areale, die unterschiedlich
genutzt werden sollen.
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Schon geankert!

Die RICHERT GROUP hat in Oschatz eine insolvente Genossenschaft

aufgekauft und entwickelt den Bestand fiir die Zukunft.

Sven Spielvogel

Qu*: RICHERT GROUP

ie Zeiten, als Provinz ein Schimpfwort
Dwar, sind vorbei. Heute gilt eher die

Devise: Provinz ist Uberall, es kommt
lediglich auf die Betrachtung an. Von sdch-
sischer Provinz spricht Sven Spielvogel,
Geschaftsfuhrer von RICHERT & CO. IMMO-
BILIEN, wenn er Oschatz und wenn er es
ausgesprochen positiv meint. Dort hat das
Unternehmen den Geschiftsbetrieb der
insolventen Gemeinnitzigen Wohnungs-
genossenschaft Oschatz und deren Assets
Ubernommen, firmiert nun als Unser scho-
nes Oschatz GmbH (USO). Fur Sven Spielvo-
gel verbindet die Lokalitat so rein gar nichts
mit Hinterwaldlertum: ,Es handelt sich um
eine funktionierende Mittelstadt, die als An-
kerzentrum gesehen werden kann, sagt er.
Als Vorteile zahlt er sogleich das sehr scho-
ne Stadtbild sowie die effiziente Anbindung
an Leipzig auf.

,Unter den neuen Mietern sind sehr vie-
le, die im Leipziger Norden oder im Zentrum
arbeiten”, so Sven Spielvogel. ,Die Zentrali-
tat von Oschatz wird genutzt, aus dem Um-
land kénnen wir einen Zuzug registrieren.”
Die alte Binsenweisheit, dass es immer auf
die Lage ankomme, bestatigt sich also. Fur
Einpendler sei die Kreisstadt tatsdchlich

56 IMMOBILIEN AKTUELL

eine Alternative. Und das natirlich auch
wegen des preiswerten Wohnraumes. Das
erworbene Portfolio umfasst 61 Gebdude
mit 332 Wohneinheiten und einer Gesamt-
mietflache von 17.500 Quadratmetern. Der
Bestand der RICHERT GROUP erhohte sich
mit diesem Deal auf 1.200 Wohneinheiten
im Bestand.

Das Oschatzer Portfolio besteht aus
konventionellen Mehrfamilienhdusern der
1910er und 1960er Jahre sowie Siedlungs-
bauten der 1930er Jahre. Auf den ersten
Blick wirken viele von ihnen unsaniert,
aber Dach und Fenster erhielten vor Jahren
eine Frischekur. ,Drei Viertel der Wohnun-
gen sind mit zeitgemalRen Badern ausge-
stattet”, sagt Sven Spielvogel. ,Die Qualitat
der Hauser ist viel besser als es nach dem
ersten Blick scheint.” Meist sind es Zwei-
und Drei-Raum-Wohnungen, im Durch-
schnitt zwischen 45 und 60 Quadratmeter
gro8. Der Durchschnittsmietpreis liegt bei
3,79 Euro. Bei Neuvermietungen werden
aber 5,70 bis sechs Euro erzielt.

,Wir haben es mit erschwinglichem
Wohnraum zu tun”, sagt Sven Spielvogel.
JTrotzdem konnen wir die dkonomischen
Gesetze nicht auller Kraft setzen.” Momen-
tan zieht das Unternehmen durch Umzugs-

= =
Oschatz punktet als Ankerstadt -
mit,einem sehenswerten Ze
Quelle; RICHERT GROUP

management drei Gebdude leer, die danach
saniert werden. Hier wird sich der Qua-
dratmeterpreis spater auf einen Betrag
zwischen sechs und sieben Euro belaufen.
16 Wohneinheiten richtete die RICHERT
GROUP bereits her, steckte zwischen 3.000
und 6.000 Euro in jede einzelne.

Von einem Teil des Portfolios will sich
das Unternehmen trennen: Es handelt sich
um 21 Hauser mit Siedlungscharakter aus
den 1930er Jahren. Teilweise wollen die Mie-
ter der 84 Wohneinheiten kaufen, der Rest
wird anderen Endkunden angeboten. ,Die
Grundstticke sind auch fur institutionelle In-
vestoren relevant”, sagt Sven Spielvogel. Sie
sind voll erschlossen und zwischen 1.200
und 1.500 Quadratmeter groR.

Den Leerstand im Oschatzer Bestand
beziffert Sven Spielvogel mit 45 Prozent.
,Das ist aber nicht problematisch, da einige
Objekte komplett leer stehen.” Fur die kom-
menden Jahre sieht er eine steigende Nach-
frage fur die Wohnungen in Oschatz. ,Die
Attraktivitdt solcher Orte steigt und bietet
sich als Alternative zu den drei Gro3en an
- also Dresden, Chemnitz und Leipzig. Wir
wollen deshalb in Oschatz unsere Aktivita-
ten ausbauen, in der Umgebung schauen
und weiter zukaufen.” Ivette Wagner




Wohnen am Hechtpark

Neues Mietobjekt von Bayernhaus in Dresden

Stadtzentrums, welches zu den beliebtes-

ten Wohnvierteln der Dresdner Neustadt
zahlt, entsteht derzeit unter dem Namen
,Wohnen am Hechtpark” ein neues Wohn-
projekt. Auf rund 10.600 Quadratmetern
entstehen 105 moderne Mietwohnungen so-
wie eine 78 Quadratmeter groRe Gewerbe-
einheit. Die Wohnflichen der Ein- bis
Vier-Raum-Wohnungen werden zwischen
35 und 120 Quadratmeter umfassen. Die
ruhigen Wohnungen verfligen Uber einen
Balkon oder eine Terrasse und zeichnen
sich durch attraktive Grundrisse aus. Insbe-
sondere Familien geniel3en die Atmosphare
im Viertel mit seinem Weitblick und Frei-
rdumen sowie seiner familienfreundlichen
Soziokultur. Die gut durchdachte Anlage
bildet dabei einen gelungenen Abschluss
des Denkmalensembles ,Oberer Hecht".
Die hochwertige Fassade des Objektes wird

|m Hechtviertel, nordlich des Dresdner

hinsichtlich der Bauordnung und des Denk-
malschutzes in Zusammenarbeit mit der
Stadtverwaltung geplant. Das Gebdude so-
wie die zugehorigen Tiefgaragen-, Freistell-
und Fahrradstellpldtze sollen bis zum Jahr
2020 fertig gestellt werden.

Regionalitat
an oberster Stelle

Die Bayernhaus Wohn- und Gewerbebau
GmbH, welche seit 2018 mit einer Nieder-
lassung in Dresden vertreten ist, arbeitet
bei den Projekten vorzugsweise mit lokalen
Nachunternehmern und Dienstleistern zu-
sammen. ,Das sehen wir als unsere Verant-
wortung gegeniber Stiddten, Gemeinden
und Regionen. Eine langjdhrige und erfolg-
reiche Partnerschaft verbindet uns daher
auch mit unseren Schwesterunternehmen
aus dem Hochbau - Ingenieurbau George

.

o

= und Gewerbebau GmbH

Quelle: Bayernhaus Wohn

Bahr aus Dresden”, so Uwe Langer, Nieder-
lassungsleiter Raum Sachsen von Bayern-
haus.

Informationen zum Objekt und zur Ver-
mietung finden Sie auf www.bayernhaus.de.

@ BAYERNHAUS

Wohnbau - Gewerbebau - Projektentwicklung »™

Bayernhaus Wohn- und Gewerbebau GmbH
Niederlassung Sachsen

Fritz-Reuter-StralRe 34e

01097 Dresden

Telefon 0351 800 97-22

E-Mail vertrieb@bayernhaus.de
www.bayernhaus.de

Ein Unternehmen der

A NURNBERGER BAUGRUPPE
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Auf der Suche nach
versteckten Perlen

In Berlin, Hamburg, Miinchen und den anderen
A-Stadten sind Wohnimmobilien enorm teuer
geworden. Immer mehr Investoren suchen deshalb
abseits der Top-Standorte nach attraktiven
Investitionsmoglichkeiten. Flindig werden sie auch
in Mitteldeutschland. Doch eine Frage bleibt: Welche
Investments sind selbst dann noch werthaltig, wenn
der Wohnungsboom eines Tages vorbei sein sollte?

1"!
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och vor wenigen Monaten war die
N DOMICIL Real Estate GmbH selbst

vielen Fachleuten unbekannt. Doch
mittlerweile hat sich das Unternehmen mit
Sitz in Mlnchen einen Namen gemacht.
Zum einen erwarb es namlich im Auftrag
des danischen Pensionsfonds PFA fir rund
eine Milliarde Euro von INDUSTRIA WOH-
NEN ein bundesweites Portfolio mit 3.700
Wohneinheiten. Zum anderen wurde es von
der Fondsgesellschaft Wealthcap beauftragt,
den Fonds Wealthcap Spezial Wohnen 1 mit
Inhalt zu bestilicken.

Im Blick haben Wealthcap und DOMICIL
dabei nicht nur die Metropolen wie Berlin,
Minchen und Frankfurt am Main, sondern
auch ,nachhaltige Mikrolagen in ausge-
wadhlten stabilen oder wachsenden mittel-
groRBen Stadten”. Was das konkret bedeutet,
erldutert DOMICIL-Geschéftsfihrer André
Schmoller: ,Fir den Fonds von Wealth-
cap prufen wir Investitionen in Stadten ab
50.000 Einwohnern.” In Frage kommen da-
bei auch Standorte in Mitteldeutschland -
und zwar nicht nur Dresden und Leipzig, die
fur Uberregionale Investoren sonst meist an
erster Stelle stehen. ,Magdeburg und Halle
an der Saale”, sagt Schmaller, ,halten wir in
Bezug auf Investitionen in Wohnimmobilien
fur interessanter als Leipzig, wo die Preise
schon stark gestiegen sind.”

Rendite abseits
der Metropolen

DOMICIL ist nicht der einzige Invest-
mentberater, der lukrative Anlagemdoglich-
keiten nicht mehr primar in den A-Stadten

(Berlin, Hamburg, Miinchen, Frankfurt am
Main, Dusseldorf, KéIn und Stuttgart) sucht
und auch nicht nur in den sogenann-
ten B-Stadten, die wie Dresden

und Leipzig um die 500.000
Einwohner haben. Das be-
legt eine Umfrage, die
Engel & Vélkers Invest-
ment Consulting (EVIC)
unter semi-professio-
nellen und institutionel-

len Immobilieninvesto-
renin Deutschland durch-
gefiihrt hat. Demnach wol-
len 52 Prozent der Anleger
im Umland der Metropolen in-

vestieren und 48 Prozent erkldren, sich
verstarkt in B-Standorten zu engagieren.
In den Top-7-Stadten haben hingegen nur
38 Prozent vor, ihre Investitionstatigkeit zu
verstarken.

Wie sich die Gewichte verschoben ha-
ben, illustriert eine Auflistung der Immobi-
lienberatungsgesellschaft Savills. Demnach
entfielen in den ersten drei Quartalen des
Jahres 2018 zwar rund 38 Prozent des Trans-
aktionsvolumens von Wohnungsportfolios
(@b 50 Einheiten) in Deutschland auf die
A-Stadte. Dies entspricht aber einem Ruck-
gang um vier Prozent gegenliber dem Vor-
jahreszeitraum. Demgegenlber legte das
Transaktionsvolumen in B-Stadten (zum
Beispiel Leipzig und Dresden) um 13 Prozent
zu, dasjenige in C-Stadten (zum Beispiel Er-
furt und Magdeburg) sogar um 144 Prozent.

Diese Verlagerung des Investorenin-
teresses hat vor allem zwei Griinde. Auf die
,anhaltende Produktknappheit” verweist

Transaktionszahl und -gréRe; Einheitenzahl

e== 7ahl der Einheiten je Transaktion, letzte 12 Monate rollierend (li. Achse)
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RUFEN SKEPSIS
HERVOR

Konstantin Luttger, Head of Residential In-
vestment bei der Immobilienberatungsge-
sellschaft CBRE. Deshalb riicken nach
seinen Worten ,auch Standorte
auBerhalb der Top 7 in den
Fokus”. Zum anderen sind
in den A-Stidten die
Preise auf ein Niveau
gestiegen, das viele In-
vestoren mit Skepsis
betrachten. Nach Anga-
ben des Analysehauses
bulwiengesa ist die er-
zielbare Rendite (IRR - In-
ternal Rate of Return oder in-
terner Zinsful®) fur Core-Wohn-
immobilien in den A-Stadten auf 19
bis 2,6 Prozent gesunken. ,Viele Investo-
ren”, konstatiert deshalb Sven Carstensen
von bulwiengesa, ,haben es zunehmend
schwer, ihr Mindestziel des Inflationsschut-
zes zu erreichen.”

Gutes Rendite-Risiko-
Verhaltnis

Wo die Alternativen zu den heill gelau-
fenen Markten liegen, hat die Investment-
gesellschaft Catella untersucht. ,Unsere
Analyse zeigt, dass es sich fir Investoren
vor allem lohnt, unterbewertete Standorte
am Rande der Metropolregionen zu identi-
fizieren”, sagt Dr. Thomas Beyerle, Head of
Group Research bei Catella. ,Einige deut-
sche Klein- und Mittelstadte heben sich von
ihrer Kernstadt ab, bilden eine Art Anker-
funktion und bieten hohes Potenzial hin-
sichtlich Erstbezugsmieten beziehungswei-
se Neubau-Eigentumswohnungen.”

Dabei stellt sich allerdings immer die
Frage, wie hoch das Risiko an diesen Stand-
orten ist. ,ldealerweise sollte ein Invest-
ment eine moglichst hohe Rendite bei
moglichst geringem Risiko aufweisen”, er-
l[dutert Ulrich Jacke, Geschaftsfihrer des
Transaktionsberaters Dr. Libke & Kelber.
Sein Unternehmen hat 111 deutsche Stddte
in Bezug auf das Risiko-Rendite-Verhaltnis
unter die Lupe genommen und ist dabei
zu einem &dhnlichen Ergebnis gekommen
wie Catella: ,Abseits der Top-7-Stadte”, sagt
Ulrich Jacke, ,zeigen sich noch besonders
attraktive Investitionsstandorte mit einem
sehr positiven Risiko-Rendite-Verhdltnis.” In
den Metropolen hingegen habe die Preis-
entwicklung ,zu einem Niveau gefiihrt, das
in guten Lagen haufig nur noch in Einzelfal-
len Investments mit auskdmmlicher Risiko-
Rendite-Relation realisieren ldsst".

Als bundesweit ausgesprochen attrakti-
ve Standorte hat Dr. Libke & Kelber nebst
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anderen Firth, Osnabriick, Kempten und -
als besten Standort in den neuen Bundes-
landern - Dresden identifiziert. Wei-

tere empfehlenswerte Investiti-
onsziele nennt bulwiengesa
in der im September ver-
offentlichten ,5%-Studie
2018". Die heif3t so, weil
sie urspringlich auf-
zeigen wollte, in wel-
chen Assetklassen und
an welchen Standorten
Investoren eine Rendite
von mehr als funf Prozent
erzielen kénnen - ein Ziel,
das heute nur noch in Ausnah-
meféllen realistisch ist. Aber immerhin:
In Erfurt ist laut bulwiengesa eine Rendite
von bis zu 3,9 Prozent erzielbar, in Jena von

2016 2017 2018

bis zu 3,8 Prozent und in Magdeburg von
bis zu 3,5 Prozent (berechnet jeweils nach
IRR-Methode). Aufféllig ist zudem,

dass Uberregionale Investoren
immer ofter in Chemnitz
aktiv werden. So hat zum
Beispiel die Fortis Group
im vergangenen Herbst
91 Wohneinheiten in
Chemnitz erworben -
was deshalb besonders
bemerkenswert ist, weil
die Fortis Group zuvor
ausschlief8lich in  ihrem
Heimatmarkt Berlin inves-
tierte. Laut Geschaftsfihrer Mark
Heydenreich sind weitere Ankdufe in der
sdchsischen Industriestadt geplant. Auch
die d.ii. Investment GmbH investiert mit
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ihrem neuesten Fonds, der sich an Family
Offices, Stiftungen und vermégende Privat-
investoren richtet, nicht nur in den Metro-
polregionen, sondern auch in Mittelstadten.
Und im November erwarb ein Berliner In-
vestor von der GWB Elstertal gut 800 Woh-
nungen in Gera-Bieblach.

Was, wenn die Wende
kommt?

Getragen wird diese Entwicklung von
einem anhaltend starken Interesse an deut-
schen Wohnimmobilien. ,Gerade auch in-
ternationale Investoren”, stellt Dr. Konstan-
tin Kortmann fest, Head of Residential In-
vestment bei JLL Deutschland, ,suchen den
Eintritt in den deutschen Wohnungsmarkt,
selbst um den Preis einer geringen Anfangs-
rendite".

Was aber passiert, wenn der seit Jahren
anhaltende Boom auf dem deutschen Wohn-
immobilienmarkt eines Tages an sein Ende
kommen sollte? ,Das Interesse an Wohn-
immobilien”, vermutet Dr. Konstantin Kort-
mann, ,kdnnte schnell wieder sinken, wenn
Anlagealternativen in Form von US-Staats-
anleihen wieder besser verzinst werden. Die
dann geringere Nachfrage nach Wohninvest-
ments durfte sich auf das Preisniveau aus-
wirken.” Auch die Experten von bulwiengesa
wollen nicht ausschlieRen, ,dass Lagen und
Objekte mit Qualitatsdefiziten bei einem ab-
kiihlenden Markt neu einzupreisen sind.”

Dieser Gefahr ist sich auch André
Schmoller von der Miinchner DOMICIL Real
Estate bewusst. ,Grundsatzlich”, erklart er,
Linvestieren wir an Standorten, in denen die
Gefahr am geringsten ist, dass die Nachfra-
ge auf Mieterseite sinken wird. In kleineren
und wirtschaftlich nicht allzu starken Stad-
ten konzentrieren wir uns deshalb auf gute
Lagen." Christian Hunziker

Transaktionsvolumen und Preise im Uberblick

Transaktionsvolumen
(Mio. Euro)

ggu.

Q1-03 2018 Q1-Q03 2017

A-Stadte

Gehandelte Einheiten

Q4 2017 -
Q3 2018

ggu. Q3 2017 -

Q2 2018 Q1-03 2018

B-Stadte 1.890 +13 % 2.878 -10 % 17.139
C-Stéadte 1.728 +144 % 2223 -8% 16.105
D-Stadte 1.042 +17 % 1.379 -9% 14.639
Sonstige 2354 -13% 2.989 -1% 24.997
Deutschland 11.267 +8 % 16.351 -3% 94.534

Quelle: Savills / Hinweis: Stddteklassifizierung nach bulwiengesa

gg. Q42017 -
Q1 - Q32017 Q32018

ggu. Q3 2017 -
Q22018

34.263
-3% 25.445 -18%
+152 % 19.334 -10%
+19 % 18.478 -4 %
-19 % 31.630 -1 %
+2 % 129.150 -9%
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Wenn das Haus die Rente zahlt

Expertin Linda Horvath von der David Borck Immobiliengesellschaft
spricht Uiber die Vorteile der Immobilienrente.

IMMOBILIEN AKTUELL (lA): Deutschland
wird immer dlter — Stichwort demographi-
scher Wandel. Gleichzeitig steigt die Sorge
vor Altersarmut und der Uberlastung des
Pflegesystems. Viele Menschen wollen am
liebsten in ihren eigenen vier Wanden alt
werden. Kann die Immobilienrente den
Betroffenen bei diesen Herausforderungen
helfen?

Linda Horvath (LH): Personen, die eine eige-

ne Immobilie besitzen, haben im Alter einen
groBen Vorteil: Durch den Immobilienver-
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Quelle: David Borck Immobiliengesellschaft

LIQUIDITAT
IM ALTER

kauf auf Ren-

tenbasis st

nicht nur ge-
wahrleistet, dass

sie das lebenslan-

ge Wohnrecht behalten.
Vielmehr stehen durch die Ertrdge aus dem
Verkauf Mittel fir den altersgerechten Um-
bau zur Verfigung. Kombiniert mit der Be-
treuung durch eine Pflegekraft kdnnen so
auch Senioren bis an ihr Lebensende in der
gewohnten Umgebung bleiben. Oder sie
kénnen sich durch den Verkauf Lebenswiin-

sche erfillen, wie eine kostspielige Reise,
was mit der staatlichen Rente nicht mdglich
ware.

IA: Wie entwickelt sich die Nachfrage fur
die Immobilienrente, die ja bislang nur
wenigen Immobilieneigentiimern bekannt
ist?

LH: Wahrend der Immobilienverkauf auf
Rentenbasis in Frankreich und England bei-
spielsweise sehr gangig ist, kennen das Mo-
dell hierzulande noch wenige Eigentimer.
Die Nachfrage steigt seit drei Jahren aller-
dings stetig. Die Rentenentwicklung, die
Niedrigzinsphase und die steigenden Le-
benshaltungskosten fuhren oft zu fehlender
Liquiditat im Alter, die durch die Immobili-
enrente ausgeglichen werden kann. Denn
im Gegensatz zu den Rentenertragen ist der
Immobilienwert seit 2008 enorm angestie-
gen. Die Kapitalisierung des Wohneigen-
tums lohnt sich daher immer mehr. Wichtig
ist aber eine grundliche Aufkldrung tber
die Vor- und Nachteile des Immobilien-
verkaufs auf Rentenbasis.

IA: Wie funktioniert die Immobilienrente,
und welche verschiedenen Varianten gibt
es?

LH: Zur Wahl stehen grundsatzlich drei Mo-
delle der Immobilienverrentung, die auf
die individuelle Lebenssituation des
Verkaufers angepasst werden kon-

nen: Die Zeitrente, die feste monat-

liche Zahlungen fir eine bestimmte
Laufzeit vorsieht, in Kombination

mit dem Wohnrecht fur diese Zeit.

Beim Verkauf mit Rickmiete han-

delt es sich um einen Verkauf mit

der Option, das Objekt wieder anzu-
mieten. Gleichzeitig ist der Mietvertrag
nicht kiindbar, da das Wohnrecht gesichert
ist. Beim Verkauf mit lebenslangem Wohn-
recht wird entweder eine Leibrente gezahlt
oder eine Einmalzahlung nach Kaufvertrags-
abschluss. Bei der Leibrente zahlt der Kaufer
bis zum Ableben des Verkaufers einen fes-
ten monatlichen Betrag, beispielsweise in
Kombination mit einer héheren Anzahlung,
damit der Verkaufer gleich einen Betrag zur



Verfiigung hat, mit dem er planen und le-
ben kann. Teilweise kénnen hier Mindest-
und Hochstsatze vereinbart werden, um
etwa im Falle eines verfriihten Ablebens des
Verkdufers den Erben eine Mindestsumme
zu garantieren.

IA: Welche Vorteile hat der Verkiufer beim
Verkauf auf Basis der Immobilienrente?
Fiir wen lohnt sich dieses Modell?

LH: Der Verkdufer kann die Wertsteigerung
seiner Immobilie der letzten Jahre durch die
Immobilienrente kapitalisieren. Die Immobi-
lienverrentung stellt eine Geldbeschaffung
ohne Zins und Tilgung dar. Nicht zuletzt ist
es eine Alternative zu Bankkrediten, denn
durch das Wohnkreditrichtliniengesetz wird
es fir Personen Uber 65 Jahre schwer, Kre-
dite aufzunehmen. Lohnend ist das Mo-
dell besonders fir Menschen tber 70 oder
Personen, die keine Erben haben oder ihre
Kinder schon zu Lebzeiten auszahlen wol-
len. Oder sie kénnen sich damit einen lang-
gehegten Lebenstraum erfillen oder ihren
gewohnten Lebensstandard aufrechterhal-
ten. Aber auch fir Immobilieneigenttiimer in
GroR3stadten eignet sich das Modell perfekt,
da Kapitalanleger diese Lagen bevorzugen.

IA: Wie sieht es fiir den Kaufer aus? Der
kann die Immobilie ja erst einmal nicht
beziehen. Wo sehen Sie hier den Nutzen?

LH: Fur die Kaufer ist das Investment in ers-
ter Linie eine gute Kapitalanlage. Das Mo-
dell eignet sich nicht fir Personen, die eine
schnelle Eigennutzung anstreben. Da der

Wohnwert vom Marktwert der Immobilie
abgezogen wird, ist der Kaufpreis fur Anle-
ger attraktiv, die ihr Geld langfristig parken.
Das eingesetzte Kapital im Verhdltnis zum
Marktwert der Immobilie plus die Wertstei-
gerung der Immobilie Uber die Jahre kon-
nen Renditen weit Gber dem Durchschnitt
anderer Geldanlagen verschaffen. Auch fur
junge Leute, die ihre Altersvorsorge sichern
wollen und kein hohes Eigenkapital haben,
kann sich das rechnen. Sie kdnnen sich
durch die monatlichen Rentenzahlungen
eine Immobilie in der Zukunft sichern - teils
sogar ohne Kredit.

IA: Das bedeutet, dass die Immobilienren-
te ein Langzeitprojekt ist. Wie lang sind die
Laufzeiten, mit denen man rechnen muss?

LH: Es gibt keine festen Laufzeiten. Das ist
der groRe Vorteil sowohl fur Kapitalanleger
als auch Verkaufer. Die Immobilienrente lasst
individuelle Vereinbarungen zu. Je nach per-
sonlicher Lebensplanung entscheidet man
sich flr eine Variante. Fir die meisten Men-
schen ist der Erwerb einer Immobilie aber
ein Langzeitprojekt. Funf, zehn, 15 oder
mehr Jahre sind moglich. Durch die oft lan-
gen Laufzeiten kénnen die Raten durch die
Stlickelung teilweise sogar mit dem regula-
ren Einkommen abgezahlt werden. Zudem
profitiert der Kdufer von einem moglichen
Wertzuwachs der Immobilie. Durch den
Verzicht auf einen Bankkredit fallen die Zin-
sen weg. Fur zusatzliche Sicherheit sorgt
der fest kalkulierbare Kapitaleinsatz, denn
schwankende Zinsen, wie bei einer Finan-
zierung, kennt dieses Rentenmodell nicht.
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IA: Das klingt ja alles sehr theoretisch.
Konnen Sie das vielleicht an einem Praxis-
beispiel vorrechnen?

LH: Natdrlich. Eine unserer Kundinnen etwa
verkaufte nach dem Tod ihres Mannes eine
Doppelhaushdlfte in Berlin-Zehlendorf auf
Leibrentenbasis. Der Verkaufspreis betrug
490.000 Euro. Die Verkduferin erhielt eine
Anzahlung nach Kaufvertragsabschluss in
Hohe von 100.000 Euro und weiterhin bis
zum Lebensende eine monatliche Zahlung
von 1.500 Euro. Sie wohnt bis an ihr Le-
bensende mietfrei, trgt aber die umlagefa-
higen Betriebskosten selbst, nichtumlagefa-
hige Kosten Gbernimmt der K&ufer. Sollte sich
die Dame fur den Umzug in eine Senioren-
residenz entscheiden, laufen die Zahlungen
bis zum Lebensende weiter, die Immobilie
selbst wirde dann aber dem Kaufer schon
friher zur Verfligung stehen - entweder
zum Selbstbezug oder zur Vermietung. Eine
andere Frau hat sich entschlossen, ihre
Drei-Zimmer-Wohnung fir den errechneten
Verkehrswert einer vermieteten Wohnung
von 350.000 Euro zu verkaufen und diese
lebenslang zuriick zu mieten. Grund fur die-
se Entscheidung war der durch einen hohen
Lebensstandard und einen Zweitwohnsitz im
europaischen Ausland benétigte Liquiditats-
bedarf. Um uneingeschrankt auf gréRere Be-
trage zurlickgreifen zu kdnnen, wurde eine
Auszahlung des gesamten Verkaufspreises
vereinbart. Hier wird deutlich, wie individuell
die Modelle der Immobilienrente auf die Be-
durfnisse und Lebenssituationen sowohl des
Kaufers, als auch des Verkaufers zugeschnit-
ten werden kdnnen.  Interview: Britta Berger
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Von Maklern und anderen Wesen...

ein Vater war Immobilienmakler,
M Ein-Mann-Betrieb mit Sekretarin. Er

hat in fast flinfzig Jahren Tatigkeit
nur zwei Gerichtsprozesse gefiihrt, einmal
hat er geklagt, einmal ist er verklagt worden.
Beide Falle wurden verglichen. Wohl ein Zei-
chen fur solide Arbeit tber Jahrzehnte.

Einmal, ich ging noch in die Grundschule,
kam er ganz aufgeregt nach Hause. Irgend-
etwas war geschehen, was ihn sehr nervos
machte. Erst spater habe ich dann mitbe-
kommen, was das war. Die SPD hatte einen
Parteitagsbeschluss gefasst, der unmittelbar
auf seine Tatigkeit gerichtet war: ,Die Aus-
Ubung des Gewerbes zur Vermittlung von
Grundstticken und Wohnungen ist gesetz-
lich zu unterbinden. Eine o&ffentliche Ver-
mittlungsstelle ist einzurichten”, so lautete
ein mit Zweidrittelmehrheit vom SPD-Par-
teitag 1973 in Hannover angenommener
Beschluss. Es sei besser, éffentliche Mittel
fur die Wohnungsvergabe einzusetzen,
als ,Einzelne auf Kosten der Allgemeinheit
Millionen verdienen” zu lassen, erklarte ein
Delegierter auf dem SPD-Parteitag damals
in Hannover. Es ging also wieder einmal um
die altbekannte deutsche Neiddebatte. Der
namenlose SPD-Delegierte hatte offensicht-
lich keine Ahnung, wie das Geschaft funkti-
oniert. Das von 20 Projekten manchmal ein
einziges erfolgreich ist und die anderen 19
subventionieren muss. Das naturlich Geld
verdient werden kann, aber, wenn das Ge-
schaft solide und serids betrieben wird, die
Baume keinesfalls ,millionenfach” in den
Himmel wachsen.

Der Beschluss von 1973 ist nicht umge-
setzt worden, wurde niemals zum Gesetz.
Die kritische Diskussion um die Tatigkeit der
Makler ist dennoch nie abgerissen. Und im-
mer steckte der gleiche Grund, den offen-
sichtlich der damalige namenlose SPD-De-
legierte hatte, dahinter: Die allgemeine Auf-
fassung, dass Makler zu viel und zu leicht
fur zu wenig Arbeit verdienten, es eigentlich
ja gar keine richtige Arbeit ware. Das letzte
Mal ging es 2015 um die Einfihrung des Be-
stellerprinzips. Und jetzt wird wieder heftig
diskutiert, derzeit Uber die Vorschlage zu
einer Provisionsbegrenzung. Vordergriindig
geht es dabei zwar um die Versicherungs-
makler, aber es wdre dann nur eine Frage
der Zeit, dass das die Immobilienvermitt-
ler tréfe. Im Zweifel auch deshalb, um an-
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schliefend die Grunderwerbsteuer um die
Betrage zu erhohen, die der Kunde bei der
Provision sparen wirde. Von 1973 bis heu-
te war wahrlich genug Zeit, das Maklerrecht
insgesamt auf neue Beine zu stellen. Das
wurde versaumt und wird wahrscheinlich in
nachster Zeit nicht angegangen. Dabei ware
das, so meine ich, im Interesse der Branche.

Wo kommt das schlechte Image des
Maklers her? Sicher nicht von den Grof3en
der Branche, den international tatigen Mak-
lerhdusern. Warum? Diese werden schlicht
und einfach fur die groBen Immobiliendeals
benotigt, dort arbeitet niemand, der fir
1.000 Euro einen Gewerbeschein gekauft
hat, sondern nur Ménner und Frauen, die
eine solide Ausbildung, zumeist ein Studi-
um, hinter sich gebracht haben und wirklich
vom Fach sind.

Warum haben die Versicherungsmakler,
sowohl die grolRen als die kleinen, einen
besseren Ruf als die Immobilienmakler? Weil
dort nur Leute tatig sind, die gut ausgebil-
det und eindeutig vom Fach sind. Selbst
beim Handwerk muss man Meister sein, um
sich selbststandig machen zu kénnen. Und
Meister wird nur, wer eine Ausbildung zum
Gesellen und danach die Meisterprifung
absolviert. Also schon Uber mehrere Jahre
Erfahrung verfugt.

Nur Immobilienmakler kann jeder sein,
der sich einen Gewerbeschein holt und da-
fur eine Gebuhr bezahlt. Friher gab es den
fir 20 DM, heute sind es 1.000 Euro. Eine
Gewahr fur Fachkenntnis ist das wabhrlich
nicht. Vielmehr reicht als Qualifikation fur

Quelle: Sebastian Willnow

den Gewerbeschein schon aus, dass man in
den letzten funf Jahren vor Antragstellung
nicht wegen eines Eigentums-, Vermdogens-
oder Insolvenzdeliktes verurteilt worden ist.

In anderen Landern ist das anders, so
beispielsweise in den USA. Alle US-Bun-
desstaaten fordern die Absolvierung eines
umfangreichen Ausbildungsweges und den
Erwerb umfassender Befahigungsnachwei-
se. Dazu gehort, dass der kiinftige Makler
Voll- oder Teilzeitkurse an einem dafiir qua-
lifizierten College besucht und ein staatli-
ches Examen ablegt. Danach muss er zwei
bis drei Jahre lang in einem Festanstellungs-
verhaltnis als angestellte Real Estate Sales-
person flr einen zugelassenen Immobilien-
makler arbeiten. Dazu kommt noch das
Multi-Listing-System, bei dem alle Makler
Zugriff auf alle Objekte der jeweiligen Regi-
on haben.

Statt an Symptomen rumzudoktern,
sollte sich der Gesetzgeber trauen, einen
wirklich groBen Wurf zu wagen. Und die
Immobilienverbénde sollten dabei vorne
weg gehen und entsprechende Vorschlage
machen. Mein Vater musste Ubrigens in den
1950er Jahren wenigstens noch eine Pri-
fung vor der IHK ablegen, bevor er sich als
Makler selbstandig machen konnte. Irgend-
wie scheint das seitdem aber in Vergessen-
heit geraten zu sein.

Gerd Schmidt ist Rechtsanwalt mit dem Tdtig-
keitsschwerpunkt Immobilienprojektentwick-
lung und Gesellschaftsrecht.




ADVERTORIAL

Individuelle Architektur

Apollo XI wird
am Leipziger Flughafen
die Blicke auf sich ziehen.

BAUKOMPLEX: Hier gehen wirtschaftliches Denken, gestalterisches Kénnen
und technisches Konstruktionsvermégen Hand in Hand.

nser Ziel ist es, individuelle Architek-
U tur zu entwickeln, die Wirtschaftlich-

keit, Funktionalitit und Asthetik ver-
bindet und auf die Bedrfnisse des Nutzers
zugeschnitten ist. In unseren Entwdirfen
denken wir von Anfang an ganzheitlich und
damit weit Uber die gestalterischen und
asthetischen Gesichtspunkte hinaus. Ein
gelungener Entwurf vereint gestalterische
Souveranitat mit wirtschaftlicher und tech-
nischer Umsetzbarkeit und ist somit Garant
fur Architektur, die langfristig Uberzeugt.

Als Architektur- und Ingenieurbiiro mit
elf Mitarbeitern entwickeln, planen und
bauen wir deutschlandweit Wohn- und
Gewerbeobjekte. Dieses Konzept tragt: Seit
mehr als zehn Jahren verbindet das Buro
BAUKOMPLEX gestalterisches Kénnen und
technisches Konstruktionsvermégen - mit
Erfolg.

Ein Beispiel dafiir ist das Arztekompe-
tenzzentrum am Simsonplatz in Leipzig.
Gegenuiber dem Bundesverwaltungsgericht
gelegen konnten wir mit dem Neubau die
ehemalige Lucke in der Ecksituation neu
schlielen. Die Fassadengestaltung des Neu-
baus unterscheidet sich von der Ubrigen
Bebauung, orientiert sich aber an den Trauf-
héhen und Gesimsen des benachbarten

Griinderzeithauses. Damit fugt sich das Ge-
bdude nahtlos in das Ensemble aus Bun-
desverwaltungsgericht, Grinderzeithdusern
und Mendelssohn-Ufer ein. Mit seiner Lage
spielt auch der Wohnbau Chalet Heine auf
der Karl-Heine-StraBe in Leipzig. Blick-
fang dieses Neubaus ist die Konstruktion
des Dachpavillons mit Raum fir eine Pent-
house-Wohnung.

Eigene asthetische Sprache

Seine Faltung orientiert sich an den
Déachern der umliegenden Gebdude, die
Neuinterpretation der vielfdltigen umge-
benden Dachformen mit ihren Tirmen,
Giebeln und Gauben spricht zugleich eine
eigenstandige dsthetische Sprache. Die
Ausfuhrung der Fassade in einem hellen
Klinker greift die Backsteinarchitektur der
Bebauung in der angrenzenden Querstral3e
auf und setzt sie modern interpretiert fort.

BAUKOMPLEX verantwortet neben der
Realisierung von Wohnungs- und Gewerbe-
immobilien auch besonders vielschichtige
Projekte: Mit einem veranschlagten Bud-
get von rund 40 Millionen Euro und einer
Bruttogeschossflache von mehr als 21.000
Quadratmetern haben wir flr ein Joint Ven-

ture des Flughafens Leipzig /Halle und des
Projektentwicklers KSW GmbH den Neubau
einer Gewerbeimmobilie mit dem Namen
Apollo XI konzipiert. Der Entwurf gibt dem
Flughafen Leipzig/Halle eine zusatzliche
Kontur, die von allen Verkehrspunkten ein-
zusehen ist.

Das Gebdude wird so zu einem neuen
Blickpunkt auf dem grofRflichigen Areal.
Ziel der Planung ist die Integration einer
Nutzungsstruktur, die am Flughafen Leip-
zig / Halle bislang einzigartig ist und eine
Verbindung aus Biiro, Labor- und Produk-
tionsflichen ermoglichen soll. Genauso
innovativ und kreativ wie die Arbeit der
Nutzer soll sich das Gebdude als ,Land-
marke” neben dem Flughafen positionie-
ren ohne ihn zu Uberstrahlen. Das Projekt
ermoglicht einen individuellen Ausbau der
Mietflachen. Dies schafft einen weiteren
Anreiz fur Unternehmen, die einen optimal
zugeschnittenen Ausbau der Mietflachen
bendtigen.

BAUKOMPLEX steht fur individuelle Ar-
chitektur auf der Basis wirtschaftlichen
Denkens. Unsere Ideen sind immer nur ei-
nen Anruf weit entfernt.

Mebhr Informationen finden Sie unter:
www.baukomplex.de
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Veranstaltungen 2019

IMMOBLIENGESPRACHE

1. DESSAUER IMMOBLIENGESPRACH
Dienstag, 22. Januar 2019, 19:00 Uhr
Radisson Blu Hotel First Leopold Dessau

8. BERLINER IMMOBLIENGESPRACH
Mittwoch, 23. Januar 2019, 19:00 Uhr
Mercure Hotel MOA Berlin

12. DRESDNER IMMOBILIENGESPRACH
Donnerstag, 7. Februar 2019, 19:00 Uhr
The Westin Bellevue Dresden

14. ERFURTER IMMOBILIENGESPRACH
Dienstag, 5. Mdrz 2019, 19:00 Uhr
Radisson Blu Hotel Erfurt

2. POTSDAMER IMMOBILIENGESPRACH
Donnerstag, 7. Marz 2019, 19:00 Uhr
Inselhotel Potsdam-Hermannswerder

13. HALLENSER IMMOBILIENGESPRACH
Mittwoch, 13. Marz 2019, 19:00 Uhr
Dorint Hotel Charlottenhof Halle / Saale

KONGRESSE

1. KOLNER IMMOBILIENKONGRESS
Dienstag, 26. Februar 2019, 9:00 Uhr
KOMED, MediaPark Kéln

4. BERLINER IMMOBILIENKONGRESS
Mittwoch, 27. Marz 2019, 9:00 Uhr
dbb forum berlin

5. REAL ESTATE MITTELDEUTSCHLAND
Donnerstag, 11. April 2019, 9:00 Uhr
Leipziger Messe, Messehaus

Das Copyright 2019 fiir alle Beitrige liegt bei W&R Media KG. Nachdruck, Ubernahme in
digitale Medien sowie Vervielfaltigungen auf Datentragern wie CD-ROM, DVD-ROM, USB etc.
bedurfen der ausdrticklichen Zustimmung durch den Herausgeber.
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5 Firmenkunden

Das finanzieren wir ...

Wohnimmobilien Blroimmobilien

»Casa Philippa“, Neubau von zwei Stadtvillen in Leipzig. Revitalisierung eines innerstddtischen Biirogeb&udes in Erfurt.
Ein Projekt der Stadtbau Wohnprojekte GmbH. Ein Vorhaben der OFB Projektentwicklung GmbH.
Baulandentwicklung Spezialimmobilien

Sonnenpark Leipzig-Probstheida - Baurechtschaffung und ErschlieRung. Wirkbau Chemnitz - Revitalisierung eines ehemaligen Industrieareals.
Ein Projekt der Unterplan Baubetreuung GmbH. Ein Projekt der MIB AG Gruppe.

Mehr Informationen zu unserem Leistungsspektrum finden Sie unter: www.s-firmenkunden.de

Das sind wir — Team Gewerbliche Immobilien

Jorg Milker Michael Marker Sybille Brandt Pirkko Thiemicke Ulrich Rolland Mario Gase Christin Tober

Leiter Gewerbliche Senior Senior Senior Senior Vertriebsreferent Vertriebsreferentin
Immobilien, Kommunen Firmenkundenberater Firmenkundenberaterin Firmenkundenberaterin Firmenkundenberater Telefon: 0341 986-2478 Telefon: 0341 986-2555
Telefon: 0341 986-2421 Telefon: 0341 986-2553 Telefon: 0341 986-2446 Telefon: 0341 986-2452 Telefon: 0341 986-2552 Mario.Gaese@ Christin.Tober@
Joerg.Milker@ Michael.Maerker@ Sybille.Brandt@ Pirkko.Thiemicke@ Ulrich.Rolland@ Sparkasse-Leipzig.de Sparkasse-Leipzig.de
Sparkasse-Leipzig.de Sparkasse-Leipzig.de Sparkasse-Leipzig.de Sparkasse-Leipzig.de Sparkasse-Leipzig.de

« {
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G S e /W & Sparkasse
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Digital bringt Vorteile:

Messdienstleistungen der Leipziger Stadtwerke

Der Gesetzgeber fordert: Digitalisierung
und Energiewende sollen Hand in Hand
gehen. Fiir die Wohnungswirtschaft steht
der Umbau des gesamten Messwesens
an - eine gewaltige Herausforderung.
Richtig eingesetzt, bietet das sogenannte
Smart Metering allerdings eine ganze
Reihe von Vorteilen. Wie Immobilienbesit-
zer und -verwalter vom technologischen
Wandel profitieren, erklart Stephan Klan,
Abteilungsleiter Energielosungen Markt
von den Leipziger Stadtwerken.

Herr Klan, das Messwesen soll digitalisiert
werden. Was bedeutet das im Einzelnen?

Stephan Klan: Digitalisierung des Mess-
wesens meint den Rollout von moder-
nen Messeinrichtungen und intelligenten
Messsystemen, die den Energieverbrauch
pro Tag, Woche, Monat und Jahr aufzeich-
nen. Die Werte bleiben 24 Monate gespei-
chert und jederzeit abrufbar. So haben
Nutzer erstmals einen detaillierten Uber-

blick tGber ihren Verbrauch und konnen -
etwa mit zeit- und lastabhangigen Tarifen
- ihre Kosten senken. Damit mdchte der

Gesetzgeber eine Optimierung des Ver-
brauchsverhaltens und eine bessere Aus-
lastung und Steuerung der Energienetze
erreichen.

Welche Vorteile bringen intelligente
Messstellen fir die Wohnungswirtschaft?
Smart Metering ist bereits heute attrak-
tiv: Die digital erfassten Verbrauchs-
daten bieten eine diskussionsfreie Ab-
rechnungsgrundlage. Jede Messstelle ist
separat registriert. So ist es vor allem
bei grofen Immobilienbestdanden deut-
lich einfacher, die Verbrauche korrekt zu
erfassen und punktgenau abzurechnen.
Das spart viel Aufwand und Geld - auch,
weil der Hausbesitzer oder -verwalter es
nur noch mit einem einzigen Partner zu
tun hat, der alle Mess- und Abrechnungs-
leistungen aus einer Hand bietet.

Zum Beispiel die Leipziger Stadtwerke?

Genau. Wir bieten Immobilienunterneh-
men schon jetzt eine komfortable Losung
zur Prozessoptimierung: die integrierte
Abrechnung fir Heiz- und Betriebskos-

Energieverbrauche transparent und effizient erfassen, verteilen und abrechnen
- die Zukunft des Messwesens ist digital und vernetzt. Profitieren Sie mit uns
als starkem Partner an lhrer Seite von den Vorteilen der neuen Technologie.
Aus einer Hand - heute und in Zukunft.

www.L.de/submetering

ten - hoch effizient und vollautomatisiert.
Uber eine gemeinsame Web-Schnittstelle
werden dabei standardisierte Datensatze
ausgetauscht. Die Kunden erhalten druck-
und versandfertige Abrechnungen und
sparen so Zeit und Kosten.

Stichwort Heizkosten: Wird sich die Di-
gitalisierung des Messwesens auch hier
auswirken?

Ja, im Wege der sogenannten Sparten-
biindelung sollen Smart Meter auch bei-
spielsweise fir Gas oder Warme ein-
gesetzt werden, was das Mess- und
Abrechnungsprozedere weiter verein-
facht. Wir Leipziger Stadtwerke werden
hier sogar noch weitergehen und Mess-
dienstleistung UND Energielieferung im
Paket anbieten. Austausch-Prozesse
zwischen Messdienst, Lieferant und
Kunde schrumpfen auf ein Minimum.
Der Auftraggeber erhalt von uns die fer-
tige Abrechnung fiir samtliche Medien
- inklusive der Verteilrechnungen fiir die
einzelnen Nutzer. Effizienter und beque-
mer geht es nicht.

TJ.'
i —

r machen Sie starker.

Energielosungen fur das

Wohnen von morgen

Leipziger

Stadtwerke
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