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KOMMENTAR

Wer bauen will, muss bescheidener werden

Stefan Spilker
FOX Real Estate

Der Neubau in Deutschland steckt in einer Krise. Statt neue Wohnungen oder Hauser zu
bauen, konzentrieren sich viele Unternehmen vermehrt auf den Umbau bestehender
Gebaude. Dieser Wandel ist nicht nur 6kologisch sinnvoll, sondern spiegelt auch den
veranderten Lebensstil der Menschen wider: Leer stehende Blros lassen sich
beispielsweise haufig in Wohnungen umwandeln. Dennoch wird es auch in Zukunft
notwendig sein, neue Immobilien zu bauen, allerdings werden diese anders aussehen als
bisher. Die Architektur der kommenden Jahre wird von Bescheidenheit gepragt sein.

Damit verabschieden wir uns vom Zeitgeist der 2010er-Jahre, in dem es hiel3: groRer,
hoéher, ausgefallener. Stattdessen geht es im Neubau darum, das richtige Mal} zu erkennen
und umzusetzen. Angesichts der wirtschaftlichen Herausforderungen wie der Zinswende
und der explodierenden Baupreise sollten wir mit begrenzten Mitteln den grétmadglichen
Nutzen fir alle schaffen. Wir missen nicht nur mehr Nachhaltigkeit realisieren, sondern
auch Immobilien so bauen, dass sie die individuellen Bedirfnisse der Menschen nach
unterschiedlichen Wohn-, Arbeits- oder Shoppingwelten unter einem Dach vereinen.
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Nachhaltigkeit und Ressourcenverbrauch in Einklang mit den Bedurfnissen der Menschen
zu bringen, ist jedoch nicht immer einfach. Die Pro-Kopf-Wohnflache in Deutschland liegt
beispielsweise bei 48 Quadratmetern. Das liegt einerseits an der wachsenden Zahl an
Single-Haushalten, aber auch daran, dass wir zu gro3zugig gebaut haben. Das kdnnte sich
nun drastisch andern: Das Bundesinstitut fur Bau, Stadt- und Raumforschung sieht eine
Verkleinerung der Pro-Kopf-Wohnflache erst ab unter 35 Quadratmetern als 6kologisch
ausreichend an.

Die kleinere Mietflache hatte den Vorteil, dass sich die Gesamtmietbelastung in Grenzen
halt. Zudem koénnten im gleichen Baukdrpervolumen mehr Wohneinheiten geschaffen
werden, was angesichts der extremen Wohnungsnot in vielen Stadten wichtig ware. Fur die
Erstellungskosten hiel3e dies: Bei Uberschlagig angenommenen Baukosten in Hohe von
4.000 Euro pro Quadratmeter wirden fur 48 Quadratmeter bislang 192.000 Euro anfallen.
Obwohl sich die Kosten aufgrund der zusatzlichen Wande und gleichbleibend grofRen
Nasszellen nicht linear herunterrechnen lassen, kénnen dennoch mehrere Zehntausend
Euro pro Wohneinheit gespart werden. In Basel beispielsweise gibt es seit 2023 den LeNa-
Wohnkomplex (Lebenswerte Nachbarschaft) fur 180 Menschen — mit einem
durchschnittlichen Pro-Kopf-Flache von nur 32 Quadratmetern. Freie Wohnungen gibt es
dort keine einzige. Nur eine Warteliste.

Weglassen, was nicht gebraucht wird

Um die Lebensqualitat bei einem kleineren individuellen Wohnraum zu erhalten, kbnnen
mehr ergdnzende Gemeinschaftsflachen geschaffen werden. Gemeinschaftsterrassen und
Coworking-Bereiche anstelle eines eigenen Arbeitszimmers entsprechen dem wachsenden
Trend der Sharing Economy. Im genannten LeNa-Projekt beispielsweise gibt es vier
Gastezimmer (auBerhalb der Wohnungen), die geteilt werden, also allen Besuchern
offenstehen. Die Bader sind klein gehalten; zum Ausgleich gibt es einen Raum mit zwei
Badewannen, der entsprechend zwei Personen gleichzeitig zur Entspannung dienen kann.
Ebenso kann in den Wohnungen auf eine Waschmaschine verzichtet werden, da es im
Haus einen Waschsalon fur alle gibt. Manche gemeinschaftlich nutzbaren Raume sind
daruber hinaus bewusst nicht gelabelt — die Bewohner kbnnen sie nach eigenen
Vorstellungen mit Leben fullen. Dies hat den positiven Effekt, dass die Gemeinschaft
gestarkt wird und der Vereinsamung der Menschen entgegengewirkt wird.

Nicht nur in der GréRe, auch beim Einsatz von Technik sollten Bauherren und Planer
zurtckhaltender werden. Statt ultrasmarter Hightech-Immobilien mit energie- und
wartungsintensiver Infrastruktur sollten minimalisierte Konzepte zum Einsatz kommen.
Dabei sollte mehr Raum fur passive MalRnahmen wie naturliche Bellftung und Begriinung
geschaffen werden. Weniger Technik bedeutet jedoch nicht weniger Fortschritt: Der
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Bauprozess selbst sollte so digital und modern wie moglich gestaltet werden, um Bauzeiten

und Baumaterialien zu reduzieren.

Seriell bauen spart wertvolle Zeit

Ein weiterer Aspekt ist die Nutzung des seriellen Bauens mit industriell vorgefertigten
Elementen. Zehn bis 15 Prozent der Baukosten lassen sich je nach Schatzung einsparen,
die reine Bauzeit je nach Projekt halbieren oder sogar dritteln. Mancher Marktteilnehmer
sieht je nach Projekt sogar noch viel mehr Zeitersparnis - man zahlt bisweilen in Wochen
statt in Jahren. Das ist alles kein neues Thema: Nur lag der Marktanteil des seriellen
Bauens im Mehrfamilienhaussegment dem Zentralen Immobilien Ausschuss (ZIA) zufolge
nie Uber finf Prozent.

Méglicherweise steht nun jedoch endlich die lang erhoffte Neubau-Revolution tatsachlich
bevor: Laut ZIA wurden jlingst Investitionen in industrielle Fertigungsanlagen mit
Kapazitaten von bis zu 20.000 Wohnungen pro Jahr getatigt — das sind vollig neue
Dimensionen. Wichtig ist aus unserer Sicht allerdings: Die generelle Bescheidenheit muss
umso frither in den architektonischen Uberlegungen beriicksichtigt werden. Es muss sich
daraus umso mehr die richtige Funktion und Form ableiten. Dann kénnen wir (auch seriell!)
eine neue Asthetik erleben. Ein Gestaltungsprinzip im Sinne einer Kunst des Weglassens.

Schlichte, aber beriihrende Architektur

Wer nun denkt, dass dies alles nur graue Architektentheorie sei, sollte auf vergangene
Krisen am Immobilienmarkt zurtickblicken. In den 1950er-Jahren ging es beispielsweise um
den raschen Wiederaufbau mit begrenzten Mitteln. Dennoch wurde ein Stil entwickelt, der
geschickt Elemente der skandinavischen und schweizerischen Architektur aufgriff, ohne sie
zu kopieren. Ein Stil, der oft durch leichte Konstruktion und zurtickhaltende Eleganz gepragt
war, durch Transparenz mit gro3ztigigen Fensterflachen. Es handelt sich um schlichte,
aber doch beriihrende Architektur, spatestens auf den zweiten Blick, wie mancher Experte
sagt. Andere betonen, dass gerade in der Knappheit der 1950er-Jahre so frei mit den

(wenigen) neuen Materialien experimentiert wurde wie sonst nie.

Wer nach gelungenen Beispielen sucht, kann die zeitlose Architektur in Hannover oder
Kassel besichtigen. Besonders empfehlenswert ist das AOK-Gebaude am Kasseler
Friedrichsplatz. Es handelt sich um einen Stahlbetonskelettbau, der sich tber die Ecke
erstreckt und eine Rasterfassade aufweist, die typisch fur die 1950er-Jahre ist. Das
Stahlbetonskelett ist trotz der Natursteinelemente sichtbar und erflllt sowohl &sthetische als
auch strukturelle Funktionen. Die Funktionen der Gebaudeabschnitte lassen sich
grofldtenteils an der Fassade ablesen, zum Beispiel beim bemerkenswerten Eckbauteil, das
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aus der Fassade hervorragt und durch seine grofden Fenster Einblick in das elegante
Treppenhaus gewahrt.

In den 1960er-Jahren begannen einige Stadte, Gebaude in Uberdimensionierten
Malstaben zu errichten, ohne Rucksicht auf ihnre Umgebung. Warum war das so? Der
Wohnungsmangel und der Materialmangel waren Uberwunden, man konnte auf einem
neuen Level experimentieren. Somit war die damalige Zeit der Bescheidenheit recht schnell

wieder vorbei.

Damit meine ich nicht, dass wir nun genauso wie vor 70 Jahren bauen sollten. Aber wir
sollten die Erkenntnisse der Vergangenheit nutzen, um eine zukunftige Architektur der
stilvollen Bescheidenheit zu schaffen. Wenn wir mutig mit den begrenzten Mitteln
experimentieren und dies mit den kreislauffahigen Materialien der Zukunft auf
ungewodhnliche Weise verknlpfen, kdnnen wir ein neues Kapitel der Baukultur aufschlagen.

Dieser Artikel erschien am 06.03.2024 auf der Website der Wirtschaftswoche.

Haben Sie Anmerkungen oder Fragen? Dann schreiben Sie an die Leiter unserer
Redaktion Jan Dohler und Kai Gutacker.
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PODCASTS

Volume 22: ,Highheels und Hochhauser* — der
Podcast mit Larissa Lapschies und Sonja Rosch

Nina Stachura, WOMIRE
Sonja Rosch, PB3C

Ab heute geht es los: Die MIPIM ist gestartet, und was die Teilnehmer dort erwartet,
dariber darf bis jetzt noch schnell trefflich spekuliert werden. In der aktuellen Podcast-
Folge hat Sonja dafiir Nina Stachura von WOMIRE eingeladen, die nicht nur den deutschen
Immobilienmarkt in all seinen Hohen und Tiefen kennt, sondern auch aus der Praxis

berichten kann, wie sich Kaufer und Verkaufer momentan begegnen.

Wichtig ist fur sie: Die MIPIM ist weit mehr als ein unverbindliches Meet-and-Greet, sondern
wichtige Gelegenheit fiir neue Netzwerke und vielleicht auch fir neue Deals. Denn den
grolten Fehler, den die deutsche Immobilienbranche jetzt machen konnte, ware, die Hande
in den SchoR zu legen und nichts zu machen. Stattdessen brauchten alle Akteure: mehr
Gesprache, mehr gemeinsames Brainstorming und Kreativitat, mehr Mut fur Neues. Wenn
man mit diesem Mindset in den Flieger an die Cote d'Azur steigt, wird die MIPIM sicher
wieder erfolgreich. Hier horen Sie die aktuelle Folge 22 von ,Highheels und Hochhauser*.
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PB3C Talk #92: Gekommen, um zu bleiben?
Moderne Burokonzepte im Post-Corona-Zeitalter

Thomas Bocher, Paribus Holding
Sven Carstensen, bulwingesa / ZIA
Jan Dohler, PB3C

Nach Corona wirde nichts mehr wieder so sein wie davor, da waren sich die Auguren
einig. Auch in Bezug auf Buroimmobilien: Wer wiirde denn noch grof3e Buiroflachen
anmieten wollen, wenn es sich doch erwiesenermalen von daheim aus genauso gut
arbeiten lasse? Wenn Uberhaupt, dann nur noch zum kreativen Austausch in der Lounge-
Ecke oder der Teekuche. Wer braucht in einem Blro schon Schreibtische?

Vier Jahre spater wissen wir: Ganz so krass ist es nicht gekommen. Aber was genau macht
eine wettbewerbsfahige, gut vermietbare und damit auch fir Investoren interessante
Bulroflache heutzutage aus? Dartber diskutieren wir in der aktuellen Podcast-Folge von
,PB3C Talk“ mit Thomas Bocher, Geschaftsfuhrer der Paribus Holding, und Sven
Carstensen, Vorstand bei bulwiengesa und mit seiner Biroexpertise auch einer der
,<immobilienweisen® des ZIA. Horen Sie rein in die Ausgabe Nr. 91 des ,,PB3C Talks“.
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NEWSLETTER

Newsletter: ,,Markt! Meinung! Mahren!*“

MAHREN

2024 stehen die Immobilienbranche und ihre Akteure gleichermalien vor wegweisenden
Herausforderungen und Zukunftschancen. Neue, zum Teil disruptive Entwicklungen, wie
beispielsweise die kiinstliche Intelligenz, werden immer pragender. Aber auch politische
Entscheidungen und gesellschaftliche Veranderungen werden weiterhin die Branche
bestimmen. Die aktuelle Newsletter-Ausgabe lesen Sie auf LinkedIn.

LINKEDIN

Der ,,Air Tech Campus*“ gewinnt den
immobilienmanager-Award

BEOS

Wir freuen uns sehr, dass der ,Air Tech Campus Oberpfaffenhofen* (ATC) den
immobilienmanager-Award 2024 in der Kategorie ,Management‘ gewonnen hat! Der ATC
ist ein gemeinsam gemanagtes Projekt der BEOS AG und der TRIWO AG. Das Areal
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https://www.linkedin.com/pulse/die-linkedin-top-voices-der-m%C3%A4hren-ag-markt-meinung-maehren-ag-rcige/?originalSubdomain=de

zeichnet sich durch ein breites Angebot an Flachen fir Forschung und Entwicklung,
Produktion, Flugzeughangars und Biros aus. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Swiss Life Asset Managers erneut ausgezeichnet!

Swiss Life Asset Managers Deutschland

Bei der Verleihung der immobilienmanager-Awards setzte sich unser Logistics-
Leuchtturmprojekt ,Deltaport I in der Kategorie ,Projektentwicklung Neubau® gegen die
hochkaratige Konkurrenz durch. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

Jamestown erhalt immobilienmanager-Award in der
Kategorie ,,Investment”

Jamestown

Schon die Nominierung fur den immobilienmanager-Award 2024 war fur uns eine
unglaubliche Anerkennung. Gestern erreichte die Spannung bei der 16. Preisverleihung in
der Kdlner Motorworld Group ihren Hohepunkt. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7171770421015367680/
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7171769510625026048/
https://www.linkedin.com/feed/update/urn:li:activity:7171806741851009025/

Buro macht Schule — wir haben den
immobilienmanager-Award 2024 erhalten!

HIH

HIH

Donnerstagabend war es so weit — der Galaabend fir die Preisverleihung des
immobilienmanager-Awards 2024 in der Motorworld KdIn fand statt! Ein ereignisreicher
Abend, an dem viele spannende Projekte vorgestellt und geehrt wurden. Lesen Sie weiter
auf LinkedIn.

Wenn die soziale Infrastruktur versagt, hat auch die
Immobilienbranche versagt

Isabella Chacon Troidl
BNP Paribas REIM

Deutschland rangiert im ,Sustainable Development Report” auf Platz vier aller 193 UN-
Mitgliedstaaten. Gleichzeitig ist der Investitionsstau in leistbaren Wohnraum, Bildung und
Betreuung erschreckend hoch. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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Herzlichen Gluckwunsch zur Beforderung, lieber
Bernhard Wildmoser!

IC Immobilien Gruppe

Seit dem 1. Marz dieses Jahres leitet Bernhard Wildmoser ganzheitlich den Bereich
Investment der IC Immobilien Gruppe. In seiner neuen Rolle als Head of Investment
verantwortet er samtliche An- und Verkaufe der Assetklassen Biiro, Handel, Healthcare
sowie Logistik und Wohnen fir die von uns vertretenen institutionellen Investoren. Lesen Sie

weiter auf LinkedIn.

Ankauf in interessanter Lage von Berlin

ehret+klein

ehret + klein

Wir als ehret+klein AG konnten eine spannende Liegenschaft in der Berliner Friedrichstralle
erwerben. Unser Ziel: Das Objekt, bekannt als ,F210% zu einem Zentrum des urbanen
Lebens und der Kreativitdt zu machen. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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https://www.linkedin.com/posts/ic-immobilien-gruppe_investment-icimmobiliengruppe-investment-activity-7171116001558736896-JI0c/?utm_source=share&utm_medium=member_desktop
https://www.linkedin.com/posts/ehret-klein_ehretkleinag-berlinrealestate-urbandevelopment-activity-7171429118146756608-F8cU/?utm_source=share&utm_medium=member_desktop

Krise oder Aufschwung? Beides naturlich!

GERMAN Iﬁ b ke
< kelber

Libke Kelber

In den vergangenen Wochen gab es in der Presse zunehmend ein neues, altes Thema:
Immobilienkrise, vor allem in Bezug auf Entwicklungen in China und in den USA. Haufig
wurde das — mal mehr, mal weniger direkt — auf den deutschen Immobilienmarkt Gbertragen.

Lesen Sie weiter auf Linkedin.

Joint-Ventures als Strategie in der sich wandelnden
Immobilienlandschaft

Philipp Pferschy
GIEAG

Immobilienprojektentwickler stehen vor beispiellosen Herausforderungen — die restriktive
Kreditvergabe und die Zurlckhaltung der Investoren konnen fur uns aber auch eine Chance
sein, kreativ zu werden und nach nachhaltigen Losungen zu suchen. Lesen Sie weiter auf
Linkedin.
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