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Grufdwort

Haushalte mit

eringen Einkommen
besonders stiitzen

von Klara Geywitz

eutschland steht vor grofien Herausforderungen.

Viele Menschen machen sich Sorgen, dass sie die

steigenden Preise fiir Heizung und Strom, aber

auch fiir den tdglichen Bedarf nicht stemmen

kénnen. Hinzu kommt die Ungewissheit, in wel-
che Richtung sich die russische Aggression entwickelt,
und wie stark der Zusammenhalt in Europa und in unse-
rer Gesellschaft ist. In einer Gesellschaft, die zum ersten
Mal eine Pandemie bewiltigen musste und noch muss,
und die sie bereits herausgefordert hat.

Schnelles Handeln ist gefragt
Angesichts dieser Krise und ihrer Auswirkungen auf
unsere Wirtschaft und Gesellschaftist schnelles Handeln
gefragt. Ein wirtschaftlicher Abwehrschirm in Hohe von
200 Milliarden Euro soll die steigenden Energiekosten
fiir Verbraucherinnen und Verbraucher sowie Unterneh-
men abfedern. Dariiber hinaus hat die Bundesregierung
drei Entlastungspakete geschniirt, allein das dritte Ent-
lastungspaket umfasst rund 65 Milliarden Euro.
Herzstiick dieses dritten Entlastungspaketes ist eine
Wohngeldreform, die ab dem kommenden Jahr in Kraft
treten und rund zwei Millionen Haushalten zugutekom-
men soll. Dabei wird das Wohngeld um rund 190 Euro
deutlich erh6ht, enthalten ist auch ein zweiter Heizkos-
tenzuschuss. Gerade Haushalte mit geringen Einkom-
men miissen in dieser Krise besonders gestiitzt werden!
Aber wir miissen nicht nur die aktuelle Krise bewil-
tigen. Wir schleppen auch noch einen Rucksack aus alt-
bekannten Problemen mit. Dazu zéhlt der grof3e Bedarf
an Wohnraum, der seit Jahren wie eine Bugwelle auf
unsere Gesellschaft zukommt und von Jahr zu Jahr gro-
Rer wird. Besonders schwer haben es junge Familien,
Menschen mit geringen Einkommen, Studierende und
Auszubildende.

Biindnis fiir bezahlbaren Wohnraum

prasentiert 190 MaBnahmen

Wir brauchen also jenseits der Krisenbewiltigung eine
Vielzahl weiterer Ma3nahmen. Daher haben wir im Ap-
ril das ,,Biindnis bezahlbarer Wohnraum® geschlossen,
das rund 50 Teilnehmerinnen und Teilnehmer aus Lan-
dern und Kommunen, aus der Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft sowie der ganzen Bandbreite der Zivil-
gesellschaft zusammenbringt. Dieses Biindnis hat am

Klara Geywitz,
Bundesministerin fur Wohnen, Stadtentwicklung
und Bauwesen

12. Oktober im Bundeskanzleramt ein umfangreiches
Paket mit rund 190 Mafinahmen vorgestellt, die jetzt zli-
gig umgesetzt werden sollen.

Zeitgleich haben wirbegonnen, unsere staatliche For-
derung fiir eine Steigerung der Energieeffizienz von Ge-
biuden umzubauen. Diese greift sowohl bei Sanierun-
gen als auch beim Neubau. Mit unserer neuen Wohn-
eigentumsforderung wollen wir gerade auch Familien
mit geringen und mittleren Einkommen unterstiitzen,
klimafreundlich zu bauen und so fiirs Alter vorzusorgen.

Um den Wohnungsbau zu beschleunigen, macht sich
das Ministerium auflerdem fiir die Vereinheitlichung von
Genehmigungsverfahren, fir die Digitalisierung im
Baubereich und das serielle und vorgefertigte Bauen
stark. Ein wichtiges Anliegen ist auch die Nutzung von
Holzim Gebiudebau. Gemeinsam mit dem Bundesland-
wirtschaftsministerium haben wir eine Holzbauinitia-
tive ins Leben gerufen.
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Grof3en Handlungsbedarf gibt es schliefflich beim
Stichwort Warme: Aktuell laufen die Beratungen zu
Anderungen im Gebiudeenergiegesetz. Ab 2024 soll
moglichst jede neu eingebaute Heizung zu 65 Prozent
mit erneuerbaren Energien betrieben werden. Unser Mi-
nisterium hat gemeinsam mit dem Bundeswirtschafts-
ministerium ein Konzept erarbeitet, das im Rahmen
einer offentlichen Konsultation diskutiert wird. Die
Energiewende muss auch zur Wiarmewende werden.

Gleichzeitig miissen wir tiber das Gebdude hinaus-
denken. Wir missen den Klimaschutz stirken und
unsere Stidte an Starkregenereignisse und Hitzewellen
anpassen. Dafiir haben wir unsere Stadtebauprogramme
neu ausgerichtet: Es wird fiir die Begriinung in den Stad-
ten gesorgt und in die Sanierung kommunaler Einrich-
tungen investiert. Allein 476 Millionen Euro stehen
Kommunen fiir letzteres zur Verfiigung.

Wohnraum fiir Studierende und Auszubildende
Zum Start des Wintersemesters berichtete das Deutsche
Studierendenwerk wieder vom Wohnraummangel. Mitte
September standen in elf groflen Universititsstidten
tiber 35.000 junge Menschen auf Wartelisten. Dem be-
gegnet unser Ministerium ab 2023 mit dem Foérderpro-
gramm ,,Junges Wohnen*, das die Schaffung von Wohn-
raum fiir Studierende und Auszubildende im Fokus hat.

All das macht deutlich, wie wichtig es ist, ein eigenes
Bauministerium zu haben, das diese Probleme 16st. Als
wir vor knapp einem Jahr gestartet sind, haben wir nicht
mit einem russischen Angriffskrieg gerechnet. Seitdem
ist die Krisenbewiltigung in den Fokus gertickt. Und
gleichzeitig setzen wir unsere urspriinglichen Vorhaben
um. Die Krise soll uns nicht davon abhalten, fur die
Schaffung von ausreichend bezahlbarem Wohnraum und
fiir das Erreichen der Klimaziele im Gebaudebereich zu
sorgen.
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Advertorial

von Dr. Joachim Wieland

reissteigerungen von 42,9 % fiir Strom, Gas und

andere Brennstoffe sowie von 36,6 % fiir Heizol

und Kraftstoffe — diese vom Statistischen Bun-

desamt gemeldeten Anstiege von August 2021

bis August 2022 zeigen klar: Der Léwenanteil
der insgesamt 7,9 %igen Inflationsrate (Stand 08/2022)
ist auf den Energiesektor zuriickzufiihren.

Fiir viele Unternehmen sind diese Kostensteigerun-
gen eine empfindliche Mehrbelastung, die sogar dazu
fithren kann, dass wichtige Investitionsentscheidungen
- etwa in eine griinere Zukunft — hinausgezogert oder
komplett auf Eis gelegt werden. Fiir zahlreiche kleinere
und mittelgrofie Unternehmen steht die Frage im Mit-
telpunkt, wie sie energietechnisch durch den Winter
kommen. Wie und womit geheizt und/oder produziert
wird, scheint inzwischen fast nebensichlich, solange nur
die Kosten nicht vollig explodieren.

Fir den Immobiliensektor wird das Umfeld ebenfalls
rauer. Nicht nur die Energiekrise spielt eine wichtige
Rolle, sondern auch die deutlich erhohten Finanzie-
rungskosten, die - je nach Nutzungsart — moderate bis
deutliche Abschwiinge in den Preisniveaus bewirken
werden. Gleichzeitig sind die Baukosten stark gestiegen,
im Mai 2022 lag das Plus bei 17,6 % verglichen mit dem
Vorjahresmonat. Dieses Zusammenspiel fithrt dazu,
dass sich die Finanzierung und die Umsetzung von Neu-

Sanieren

bauten sowie ,griiner Modernisierungsmafinahmen
weiter verteuern — und das, obwohl wir sie angesichts der
aktuellen Lage mehr denn je bendtigen.

Aufschieben ist keine Losung

Der Impuls, zunichst abzuwarten und die Krise auszu-
sitzen, mag im ersten Moment nachvollziehbar sein. Al-
lerdingslohnen sich energetische Sanierungen gerade im
aktuellen Umfeld auch wirtschaftlich, da sie nach wie vor
staatlich umfangreich geférdert werden. Regulierungen
wie die CO2-Steuer und nicht zuletzt die Sanierungs-
pflicht, gemif derer Nichtwohngebiude bis 2027 die
Energieeffizienzklasse Fund bis 2030 Klasse E erreichen
miissen, sorgen gerade jetzt fiir Handlungsdruck.

Angesichts derjahrlichen Emissionslast von 120 Mil-
lionen Tonnen CO2 fiir Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien, die vom Umweltbundesamt 2020 gemeldet wur-
den, und des erklarten Ziels, diesen Ausstofd bis 2030 auf
67 Millionen Tonnen pro Jahr zu senken, ist ein solcher
Druck politisch gewollt und womdglich sogar notwen-
dig. Die erwihnte Sanierungspflicht ist hierbei ein wich-
tiger Bestandteil.

Fiir Gewerbeimmobilien diirften die Auswirkungen
einer Sanierungspflicht noch deutlicher werden als im
Wohnsegment: Besonders bei Gewerbeparks, Logistik-
hallen und anderen Industrieobjekten lassen sich durch
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die richtigen Mafinahmen erhebliche Effekte erzielen,
denn sie verfiigen verglichen mit Wohnungen iiber gro-
Rere zusammenhingende Flichen und werden energie-
intensiver betrieben. Wird zudem ,,griiner* Strom zuge-
kauft oder sogar eigene Energie mithilfe von Photovol-
taik erzeugt, kann noch deutlich mehr eingespart
werden.

Was aber wesentlich wichtiger ist: Wer griine Investi-
tionen in die Zukunft schiebt, riskiert die Entstehung
von ,,Stranded Assets“. Bei Verkdufen oder Neubewer-
tungen werden Unternehmen dann mit hohen Abschli-
gen aufihre nicht den Nachhaltigkeitskriterien entspre-
chenden Immobilien rechnen miissen. Diese werden um
ein Vielfaches hoher sein als die Investitionskosten im
Vorfeld. Und auch vonseiten der Mieter:innen sind kiinf-
tig nicht zuletzt aufgrund der gestiegenen Energiekos-
ten hohe Anforderungen zu erwarten.

Modernisieren — aber wie?

Es lohnt sich also, besser heute zu modernisieren als
morgen. Komplizierter wird es bei der Frage, wie genau
modernisiert werden soll. Zwar steht fest, dass eine
Netto-Treibhausgasneutralitit bis 2045 und negative
Emissionen bis 2050 erreicht werden sollen. Genauso,
dass der Lowenanteil der Immobilienbestinde aus dem
Jahr 2050 bereits heute entwickelt ist und sich die Kli-
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mafrage tiberwiegend im Segment der Bestandsimmo-
bilie entscheidet. Wie jedoch der genaue Weg dahin aus-
sieht, kann aktuell kein:e noch so versierte:r Expert:in
belastbar sagen — auch weil die wichtigen Institutionen
wie das Intergovernmental Panel on Climate Change
(IPCC) der UN sowie andere Projekte, beispielsweise
seitens der EU, unterschiedliche Definitionen und
Grundlagen liefern.

Scoringmodelle schaffen Vergleichbarkeit

Ein erster wichtiger Schritt zu einer transparenten und
vergleichbaren Datenbasis besteht darin, den Ist-Stand
der Immobilienbestinde zu analysieren und zu doku-
mentieren, um daraus Optimierungspotenziale abzulei-
ten. Denn anders als Neubauimmobilien, die inzwischen
in aller Regel auf Basis der gingigen Zertifizierungssys-
teme wie DGNB oder LEED erfasst werden, gibt es fur
die Bestandsanalyse noch keine standardisierten Zertifi-
zierungen in diesem Umfang.

Einen wichtigen Maf3stab fiir die Bewertung von Be-
standsimmobilien liefert das inzwischen von vielen inter-
nationalen Investoren geforderte Scoring-Modell der Or-
ganisation GRESB B.V. (Global Real Estate Sustainability
Benchmark). Mithilfe dieses Modells werden Bestands-
portfolios iiber unterschiedliche Assetklassen und Stand-
orte hinweg bewertet. Dies erfolgt durch ein einheitliches
Reporting auf Basis von verschiedenen Aspekten, unter
anderem auch von Indikatoren der Global Reporting In-
itiative. Da diese den internationalen Standard fiir Nach-
haltigkeitsberichte von Unternehmen aller Art bilden,
werden die zahlreichen komplexen Parameter in einen
Gesamtkontext gesetzt und vergleichbar gemacht.

AufObjektebene lassen sich mithilfe von GRESB Op-
timierungspotenziale ableiten, um Immobilien durch
gezielte Investitionen aufzuwerten und die Entstehung
von ,,Stranded Assets® zu vermeiden.

Nachhaltigkeit entsteht auf der Flache

Trotz aller Score-Werte und Klassifizierungen entsteht
die tatsichliche Nachhaltigkeit auf der Fliche. Sie ist das
Resultat einer Summe von spezifischen Optimierungs-
mafinahmen, die im Rahmen einer Objektstrategie ihre
positive Wirkung potenzieren. Dabei empfiehlt es sich,
zunichst die dltesten oder am wenigsten nachhaltigen Im-
mobilien, also die ,,Worst Performing Assets“ zu identifi-

......................................................

zieren, da dort die grofite Hebelwirkung zu erzielen ist.

Neben der Modernisierung der Heizanlage, dem Aus-
tausch von Leuchtmitteln und weiteren Mafinahmen ist
es am wichtigsten, die Betriebskosten der Mieter:innen
aktiv zu managen. Denn eine Fliche mag noch so ener-
giesparend sein - wenn sie nicht nachhaltig bewirtschaf-
tet wird, weil beispielsweise die Klimaanlage auch nachts
oder bei offenem Fenster angeschaltet bleibt, wird sie
zum Energiefresser.

Daher werden die Verbrauche inzwischen immer hiu-
figer durch Smart- und Submetering-Systeme erfasst.
Diese ,,smarten® Stromzihler konnen Verbriuche bei-
nahe in Echtzeit erfassen und den einzelnen Mieteinhei-
ten zuordnen. Ineffiziente Betriebsweisen werden so
nicht erst durch die nichste Nebenkostenabrechnung
aufgedeckt. Auflerdem kdnnen die Verbriuche prizise in
die Reportings (z. B. fiir GRESB) einflief}en, um Objekte
noch nachhaltiger im Sinne des Dekarbonisierungspfads
zu gestalten.

Den rechtlichen Rahmen fiir diese stetige Optimie-
rungsarbeit bieten sogenannte Green Leases, also
»grine“ Mietvertrige, die sowohl die Mieter- als auch die
Vermieterseite zu einer nachhaltigen Betriebsweise ver-
pflichten. In bestehenden Mietvertrigen sind solche Ver-
einbarungen beispielsweise bei Vertragsverlingerungen
oder -anpassungen moglich. Aufierdem bieten sie sich
an, wenn das Immobilienunternehmen umfassende In-
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Fast vollstandige Dekarbonisierung durch Umstellung des Energiebezugs
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Wer grune Investitionen

in die Zukunft schiebt,
riskiert die Entstehung von
,Stranded Assets*.

Dr. Joachim Wieland, CEO, Aurelis Real Estate GmbH

.....................................................

vestitionen plant, welche die mietenden Unternehmen
unmittelbar betreffen.

Aurelis hat kiirzlich eine eigene Energie GmbH ge-
griindet und wird auf ausgewihlten Dachflichen im
Portfolio Photovoltaikanlagen installieren. Mieter:innen
erhalten dadurch die Moglichkeit, den produzierten
»grinen” Strom kostengiinstig fiir die eigenen Flichen
zu beziehen. Durch die Kombination all dieser Faktoren
strebt die Aurelis Real Estate bis 2024 eine CO2-Einspa-
rung von jahrlich bis zu 25.000 Tonnen an. Zum Ver-
gleich: Jede Einwohnerin und jeder Einwohner Deutsch-
lands produzierte im Jahr 2021 dem Umweltbundesamt
zufolge im Schnitt 11,2 Tonnen CO2-Aquivalente durch
Wohnen, Erndhrung, Mobilitit und sonstigen Konsum.

Noch viel Luft nach oben

Eine im Mai 2022 veroffentlichte Umfrage der WISAG
AG mit Property- und Facility-Managern zeigt, dass es
in der Breite noch viel zu tun gibt. Wahrend zwar 72 %
der befragten Unternehmen damit beauftragt wurden,
den Energieverbrauch zu optimieren und 64 % sich um
ein effizienteres Abfallmanagement kiimmerten, wur-
den weitere Leistungen in Sachen Nachhaltigkeit selte-
ner umgesetzt: Nur die Hilfte der Befragten war mit dem
Einkauf nachhaltiger Verbrauchsmaterialien beauftragt
worden, 45 % mit dem Monitoring des Wasserver-
brauchs und nur 30 % mit der konsequenten Instandhal-
tung von Warme- und Kilteanlagen. Hier durfte jedoch
der steigende Handlungsdruck einer nachhaltigen Be-
wirtschaftung im Sinne der 6kologischen ESG-Kriterien
dafiir sorgen, dass sich in den kommenden Jahren zahl-
reiche Fortschritte einstellen werden.

Fazit: Je besser der Bestand, desto weniger muss
gebaut werden

Je schneller und konsequenter wir unsere Bestinde er-
tiichtigen und gleichzeitig fiir die vielfiltigen Nutzungs-
anforderungen moderner Gewerbemieter vorbereiten,
desto schneller erreichen wir die ambitionierten Ziele
des Pariser Abkommens. Dabei geht es aber um mebhr,
als nur die Verbriuche bestehender Immobilien zu min-
dern, sondern auch darum, die Versiegelung weiterer
Freiflichen zu bremsen und das Neubauvolumen zu
senken.

aurelis.de

aurelis
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Von CO2-Schleudern zu CO2-Senken:

Wie geht Wohnungs-
und Baupolitik
klimaneutral?

von Emanuel Heisenberg und Klaus Freiberg

eisen wir ins Jahr 2045 und fragen uns: Werden
wir dort postfossile, ja sogar klimaneutrale
Stiadte und Gemeinden vorfinden? Werden wir
Quartiere, ja ganze Stidte sehen, die ginzlich
ohne fossile Energie auskommen? Die auf OPNV,
Fahrrad und wenige autonome Elektrofahrzeuge umge-
stellt sind, aufeine Energieversorgung ausWind und So-
lar? Die mit smarten Speichern und Strom- und Wirme-
netzen giinstige Warme und Strom fiir die Haushalte im-
mer bereitstellen? Diese Vision ist realistisch, sie setzt
allerdings voraus, dass wir massiv Energie in Gebduden
einsparen, also die Gebidudehiillen mit Fassade und Dach
erneuern, um nicht so viel Energie erzeugen und spei-

chern zu miissen, gerade in den dunklen und kalten Win-
termonaten.

Vision und Wirklichkeit liegen im Gebdudesektor
weit auseinander. Die Bau- und Wohnungspolitik findet
im politischen Berlin fernab der Fernsehkameras statt
und Konzepte gibt es kaum. Nur zwei Prozent aller Hiu-
ser liegen in der hochsten Energieeffizienzklasse, es ist
also nicht einmal ein Ansatz des klimaneutralen Gebiu-
debestandes in Sicht. Rund 15 Prozent der Geb4dude wer-
den in wenigen Jahren aufgrund einer drohenden EU-
Verordnung nicht mehr vermietbar sein. ,,Stranded As-
sets“ nennt das die Finanzindustrie. Und auch das
sozialpolitisch motivierte Koalitionsvertragsziel von
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neuem und bezahlbarem Wohnraum in Form von
400.000 zusitzlichen Wohnungen im Jahr ist nicht ein-
mal zur Halfte eingelost: Bis Ende 2022 werden lediglich
200.000 zusitzliche Wohnungen bezugsfertig sein. Fakt
ist: Nahezu alle Wohnungsunternehmen haben ihre
Neubau-Programme stark gekiirzt oder gestrichen. Was
also tun, um die Bau- und Wohnungspolitik zu beleben?
Eines ist klar — die Belebung wird im Bestand erfolgen.
Dass Neubau und Sanierung weit hinter unseren Zie-
len zuriickliegen, hat mit dem Zusammenwirken von
falscher Politik und einem dysfunktionalen Sektor zu
tun. Sowohl Bau- als auch Wohnungswirtschaft investie-
ren traditionell nahezu nichts in F&E. Die Folge fehlen-
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der Innovationskultur in der Bauwirtschaft der letzten
30 Jahre ist eine negative Produktivitit. Immer mehr
Arbeit, Material und Kapital flief3en in den Sektor, ohne
dass der Output (bauen und sanieren) steigen wiirde.

Ein Symptom steigender Nachfrage und stagnieren-
den Angebots ist, dass die Preise iber Jahre zweistellig
gestiegen sind, vor allem die Energiepreise. Eine Kom-
bination aus hohen Bauzinsen und Unsicherheit auf den
Kapitalmirkten belastet die Branche zusitzlich. Aus
Sicht der Bauherr:innen gibt es Grund zur Sorge, dass die
Mieten vielleicht nicht weiter steigen konnen, weil dafiir
gar nicht gentigend verfiigbares Einkommen vorhanden
ist. Damit ist Bauen und Sanieren kaum finanzierbar.
Und wir miissen eine unbequeme Wahrheit akzeptieren:
Mit der derzeitigen Aufstellung des Sektors werden wir
bei Weitem nicht jedes Ein-, Zwei- oder Mehrfamilien-
haus in Deutschland klimaneutral bauen oder sanieren
konnen. In vielen Regionen wird sich das klimaneutrale
Bauen und Sanieren einfach nicht rechnen.

Die Rolle des Staates

Schon jetzt besteht vielerorts erheblicher Leerstand.
Dort sollten wir nicht im Gieffkannenprinzip staatliche
Gelder allozieren, zumindest nicht fiir den Neubau. Die
Politik sollte dort Fordermittel ausgeben, wo akut Wohn-
raum gebraucht wird, der dann im Ubrigen wieder zu
Wachstum und Beschiftigung beitrigt. Schon jetzt ver-
zichten wir in den Ballungszentren auf Wachstum, weil
zu wenig Wohnraum gebaut oder saniert wird und ent-
scheidende Arbeitskrifte dort keine Wohnung finden.
Zudem sollten Fordergelder gleich an ein ambitioniertes
Energieeffizienzniveau gekoppelt sein — warum sollten
wir jetzt Neubau und Sanierung fordern und Gebéude-
hiillen subventionieren, die in den kommenden 20 Jah-
ren erneut saniert werden miissen?

Neben der Fokussierung auf Regionen und ambitio-
nierte Standards sollten Stidte und Gemeinden selbst
aktiver dabei werden, datengetrieben Sanierung mit Ver-
dichtung zu koppeln. Wenn Gebiude umfinglich saniert
werden, sollten gleich Stockwerke aufgestockt und Bal-
kone angebaut werden, um im zu sanierenden Gebaude
10 bis 40 Prozent mehr Wohnraum zu schaffen. Das
fihrt zu attraktivem und 6kologischem Wohnraum
selbst in Ballungszentren, wo Grundstiicke knapp sind.
Stddte und Gemeinden sollten dafiir Daten wie Ge-
biude-Scans bereitstellen und die Genehmigungszeiten
auf ein Minimum reduzieren.

Schon jetzt sind die Genehmigungsrisiken eines der
grofdten Hindernisse im 6kologischen Verdichtungsbau.
Eine verdichtete Stadt kann zu neuer Urbanitit und bes-
seren Klimakonzepten fithren, die sich leichter in urba-
nen Zentren umsetzen lassen. Wenn auch die Verkehrs-
politik mitgedacht wird, entstehen auto- und damit
stressfreie moderne Raume, die uns 6kologisch und mit
allen Dienstleistungen in Gehentfernung leben lassen.
Eine weitere Zersiedelung in Kombination mit neuen
versiegelten Flichen ist weder 6kologisch noch 6kono-
misch sinnvoll. Die wachsende Bevolkerung wird nicht
die verbleibenden Griinflichen mit immer neuen Einfa-
milienhausern besetzen. Dazu fehlen uns Land und Res-
sourcen.

Gebdéude als CO2-Senken

Eine vorausschauende Bau- und Wohnungspolitik
dringt durch Regulierung gleichzeitig auf die Einfiith-
rung der Kreislaufwirtschaft und die Verwendung von
erneuerbaren Materialien. Bisher ist der Bausektor der
Abfall-Produzent schlechthin: 54 Prozent des deutschen
Abfalls entstehen hier und nur ein Prozent der Materia-

Emanuel Heisenberg,
Grinder und CEO, ecoworks

und seriellen Sanierung das Gebdude abreifien und mit
einem durchschnittlichen Neubau ersetzen. Es sind
diese 6kologischen Unterschiede, die der Gesetzgeberin
seiner Forderpolitik beriicksichtigen muss.

Wohnraum 6kologisch und sozial nutzen
Gute Baupolitik sollte Hand in Hand mit sozialer Woh-
nungspolitik gehen. Regionale Politik sollte datengetrie-
ben dort zubauen und Quartiere verindern, wo Men-
schen durch steigende Mieten und Gentrifizierung ver-
trieben werden. Etwa sollten Stidte und Gemeinden
altersgerechte und kleinere Wohnungen innerhalb der-
selben Quartiere schaffen, damit altere Menschen aus
grofieren Wohnungen, die durch Nebenkosten immer
teurer werden, in passende Wohnungen umziehen kén-
nen, ohne entwurzelt zu werden. Familien kénnen in die
freiwerdenden und sanierten Wohnungen einziehen.
Beim Sanieren und Umbauen von Quartieren geht es
um viel mehr als um Energieeffizienz und die Umstel-

Wir mussen mehr mit Holz bauen. Dann binden wir das
im Holz gespeicherte CO2 fuir die nachsten 50-100 Jahre
in der Gebaudehulle. So werden Gebaude CO2-Senken. s

lien wird wiederverwendet. Wir konnen es uns nicht leis-
ten, Gebdude mit knappen Materialien wie Stahl, Beton
und Glas zu bauen und nach dem Lebenszyklus das ge-
samte Gebdude zu entsorgen.

Wir benoétigen dringend Materialpésse, miissen auf
Verbundstoffe verzichten, um das Material immer wie-
der verwenden zu konnen. Vor allem miissen wir mehr
mit Holz bauen. Denn dann binden wir das im Holz ge-
speicherte CO2 fiir die nichsten 50 bis 100 Jahre in der
Gebiudehiille. Wie das geht, zeigen die Fachwerkhauser
in Deutschland. Sie speichern das CO2 zum Teil seit
1.000 Jahren. So werden Gebdude CO2-Senken.

Auch die Herkunft des Holzes sollte von Anfang an
durchdacht sein. Wir haben anhand einer Sanierung in
Potsdam errechnet, dass der CO2-Fufabdruck dreimal
besser ist, wenn wir regionales Holz mit FSC-Zertifikat
verwenden. Dasselbe Gebdude wiirde 50 bis 100 Mal
mehr CO2 emittieren, wenn wir statt einer 6kologischen

Klaus Freiberg,
Venture Partner, Proptechl, Foundamental und
Managing Partner, 1648 Factory, ehem. COO, Vonovia
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lung auf erneuerbare Energien - es geht darum, Wohn-
raum Okologischer und sozial zielgerichteter zu nutzen.
Dafiir sind Daten, aber auch skalierbare Konzepte und
Forderprogramme notwendig.

»Renovation Wave* in Deutschland

Bessere Nutzung von Wohnraum bei gleichzeitiger Sen-
kung von Heiz- und anderen Nebenkosten schafft Spiel-
raum fiir Investitionen in den klimaneutralen Wohn-
raum - nur so werden private Eigentiimer am 6kologi-
schen Umbau mitwirken. In Zeiten explodierender
Energiekosten sind Gebdude, die mehr Energie erzeu-
gen als sie verbrauchen, hochrentabel. Denn die Kalt-
miete, also das, womit Vermieter:innen Rendite machen,
kann steigen, ohne dass die Warmmiete, also die Miete
fiir die Mieter:innen, steigen muss. Vermieter:innen soll-
ten deshalb von der Einsparung der Energiekosten pro-
fitieren konnen. Viel zu lange hat die Lobby der Energie-
unternehmen verhindert, dass Gebiude kleine Kraft-
werke werden und sich selbst versorgen kdnnen und
damit Eigentiimer:innen und Mieter:innen an der Ener-
gieerzeugung auf dem Dach mitverdienen.

Letztlich wird sich das staatliche Invest in Gebaude-
hiillen in Deutschland vielfach auszahlen. Denn in ganz
Europa wird die ,,Renovation Wave®, die EU-Kommis-
sionsprisidentin Ursula von der Leyen angekiindigt hat,
Investitionen erfordern. Die Frage steht im Raum, ob die
Gesamtsysteme und Komponenten in deutschen Fabri-
ken hergestellt werden. Das Potenzial ist ebenso grof3
wie das der Automobilindustrie und noch dazu nachhal-
tig. Werden unsere Steuern z. B. fiir franzosische Gebau-
dehiillen aufgebracht oder kdnnen wir global Fabriken
fir Gebaudehiillen aus Deutschland heraus organisie-
ren? Das kdnnte ein wichtiges Ergebnis der Legislatur
werden. Offen bleibt, ob der Staat Hemmnisse beseiti-
gen und Forderungen bereitstellen kann, um diese 6ko-
logische und mittelstindisch geprigte Wachstumsindus-
trie in Deutschland anzusiedeln. Ein erster Anstof}
konnte das ,,Bindnis bezahlbarer Wohnraum® der Bun-
desregierung sein. |
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8 Nachhaltigkeit

von Dr. Christine Lemaitre

o oftlesen wir derzeit iiber Umweltkatastrophen
und dariiber, dass richtig viel getan werden muss.
Dann erschien in diesem Jahr der sechste, von
iiber 700 Expert:innen erarbeitete Weltklimabe-
richt, der wissenschaftlich belegt, was passiert,
wenn wir jetzt nicht sofort im grofen Stil CO2-Emissio-
nen reduzieren. Dieses Jahrzehnt entscheidet dariiber,
ob das 1,5 Grad-Ziel erreicht werden kann. Fir den Ge-
béaudesektor heifdt das, jetzt sofort im grof3en Stil CO2-
Emissionen zu reduzieren, um moglichst schnell einen
klimapositiven Gebdudebestand zu erreichen.

Esistdas deutliche Wort ,,sofort“, das die DGNB zum
Aufruf eines , Klima-Planungs-Reset“ motiviert hat.
Unser Appel lautet: Kurz innehalten und mit scharfem,
ehrlichem Blick auf das schauen, was gerade geplant, ge-
baut, betrieben wird. Werden die Ziele noch verfolgt,
sind sie ambitioniert genug? Steht Klimaschutz, wie ihn
das Paris-Abkommen verlangt, auf der Agenda?

Viele Immobilien wurden schon vor Jahren geplant,
als die Themen Nachhaltigkeit und Klimaschutz noch
nicht so im Fokus standen. Das Potenzial, hier im Sinne
eines Paris-konformen Betriebs nachzuschirfen, sollte

HANDLUNGSFELDER ZUM ERREICHEN EINES KLIMANEUTRALEN
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nicht unterschitzt werden. Moglichkeiten sind beispiels-
weise die Ausrichtung des Betriebs auf erneuerbare
Energiequellen oder gar die Integration der erneuerba-
ren Energieproduktion am Standort.

Nachhaltigkeit als gebaudebegleitender Prozess
Klimaschutz und Nachhaltigkeit sind Zielsetzungen, die
zu Beginn der Gebiudeplanung festgesetzt werden soll-
ten. Je frither diese feststehen, desto effektiver. So kon-
nen beispielsweise bereits in der Materialwahl CO2-
Emissionen massiv reduziert und ein klimaschonender
Gebiudebetrieb eingerichtet werden. Das heif3t aber
nicht, dass das Thema mit der Fertigstellung eines Ge-
béudes oder einer Sanierung erledigt ist. Viel zu oft klafft
zwischen der Planung der Energieverbriuche und der
tatsiachlichen Nutzung eine grof3e Performance-Liicke.
Um dies zu verhindern, wird ein konsequentes und
strukturiertes Monitoring benétigt. Messprogramme,
die Energieverbrauche und damit die CO2-Emissionen
erfassen und auswerten. Sie dienen als Grundlage fiir die
Optimierung des Gebidudebetriebs sowie der Abstim-
mung mit den Gebiudenutzer:innen, um alle moglichen
und vor allem oft wirtschaftlichen Potenziale zur Sen-
kung der CO2-Emissionen kurzfristig auszuschopfen.

Wenn ein Grof3teil der
an Planung, Bau und
Betrieb von Gebiuden
Beteiligten einen
Klima-Planungs-Reset
macht und sofort
nachjustiert, ist das
ein grofSer Hebel. gy

Klimaschutzfahrplan fiir die Pflege

Um hier den Uberblick zu behalten, hilft ein Klima-
schutzfahrplan - eine Anleitung fiir einen spiteren kli-
maschonenden Gebaudebetrieb, die bereits in der Pla-
nung von Gebiduden niedergeschrieben wird. Der Fahr-
plan gibt Auskunft iber Bausubstanz und Potenziale des
Gebiudes. Und er legt fest, zu welchem Zeitpunkt ein
Gebiude klimapositiv im Betrieb ist. Wihrend dieser
Zustand bei Neubauten bereits nach einem Jahr erreicht
werden sollte, kann es bei Bestandsgebduden, die dafiir
saniert werden, etwas linger dauern. Hierfiir bringt der
Plan mogliche nutzerbezogene oder bauliche Mafinah-
men in eine zeitliche Reihenfolge. Nach dem Prinzip
»plan, do, check, act“ werden Energieverbriuche und
CO2-Emissionen jihrlich ermittelt, Fortschritte erkannt
und mogliche Mafinahmen eingeleitet.

Dr. Christine Lemaitre,
Geschaftsflhrender Vorstand, Deutsche Gesellschaft
fiir Nachhaltiges Bauen

Zertifizierung fiir den Gebédudebetrieb

All die genannten Aspekte hat die DGNB aufgegriffen
und ein Zertifizierungssystem speziell fiir den Gebdude-
betrieb entwickelt. Mit neun Kriterien wird im Pla-
nungsprozess sichergestellt, dass der Betrieb nicht nur

Jetzt heif3t es:
Nachlegen - sofort. gy

klima-, sondern auch nutzerfreundlich und wirtschaft-
lich sinnvoll ist. Zu den 6kologischen Kriterien gehoren
neben dem Klimaschutz der sparsame, effiziente Um-
gang mit Wasser und ein umweltfreundliches Wertstoff-
management. Die Nutzerzufriedenheit und damit auch
Marktfihigkeit einer Immobilie werden durch den akti-
ven Einbezug der Nutzenden sichergestellt. Dabei wird
der Gesundheit ein hoher Stellenwert zugeschrieben.
Klimaschutz ist aufferdem lingst zum 6konomischen
Thema geworden - das spiegelt sich auch im Zertifizie-
rungssystem wider. Mit einer Anleitung zum Risikoma-
nagement und Werterhalt sowie der Einschitzung der
Betriebskosten aus einer ganzheitlichen Perspektive he-
raus wird das Gebidude zukunftssicher.
Treibhausgasemissionen jetzt sofort zu stoppen, ist
eine klare Ansage, die auch jetzt sofort umgesetzt wer-
den kann. Wenn ein Grof3teil der an der Planung, Bau
und Betrieb von Gebiduden Beteiligten einen Klima-Pla-
nungs-Reset macht und sofort nachjustiert, ist das ein
grof3er Hebel. Zu erforschen oder ergriinden gibt es hier
nichts mehr, die Instrumente sind da. Jetzt heifst es:
Nachlegen - sofort. u

Klimaschutzfahrplan

V'S

Ermittelte Gesamt-
Treibhausgasemissionen gemaf
individuellem Klimaschutzfahrplan

Absolute Jahres-Treibhausgasemissionen in kg CO,e/Jahr

PRINZIPDARSTELLUNG EINES KLIMASCHUTZFAHRPLANS

Gebaudespezifischer Startwert
Jahres-Treibhausgasemissionen ,Betrieb” oder
,Lebenszyklus”

Dekarbonisierungspfad deutscher Gebaudebestand
Fr das Einhalten der Minderungsziele des Bundes-
Klimaschutzgesetzes abgeleiteter Dekarbonisierungspfad:
Mindestens zu unterschreitende Treibhausgasemissions-
mengen (gegenuber 2020 ca. -38 % bis 2030 und
Nettotreibhausgasneutral bis 2045)

Gebéaudespezifischer Dekarbonisierungspfad
,Klimaneutraler Betrieb ab (Zieljahr)” oder , klimaneutraler
Lebenszyklus ab (Zieljahr)”, Stufen entsprechen den
Effekten von (geplanten) KlimaschutzmaBnahmen

Zieljahr
,Klimaneutraler Betrieb” oder ,klimaneutraler Lebens-
zyklus”, Treibhausgasemissionen < 0 kg CO,e

Deutschlands Klimaziel ,2045 klimaneutral”
Spatestes Zieljahr fur ,klimaneutralen Betrieb” oder
,klimaneutralen Lebenszyklus”

2020 20

Empfohlener zeitlicher Zielkorridor fiir klimaneutralen
Betrieb von Bestandsgebduden: 2030 - 2035

Prinzipdarstellung eines Klimaschutzfahrplans mit dem Zielwert der Klimaneutralitat im Jahr 2050
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10 Buroimmobilie der Zukunft

Advertorial

chwarmintelligenz
fur die Zukunft der
Buroimmobilie

von Dr. Christian Simanek

erVisionen hat, sollte zum Arzt gehen.“ Die-

ser Satz wird Helmut Schmidt zugeschrie-

ben. Was der verstorbene Altkanzler damit

meinte: Politik muss akute Herausforderun-

gen im Hier und Jetzt annehmen und kann
sich nicht nur auf nebuldse Ziele in ferner Zukunft aus-
richten. Das kennen wir aus dem Immobilien-Asset-Ma-
nagement nur zu gut: Es gilt, im operativen Alltagsge-
schift hier eine Modernisierung durchzufithren, dort
einen Leerstand zu beheben oder mit Mieter:innen zu
verhandeln. An alltiglichen Aufgaben und Herausforde-
rungen mangelt es nie.

Trotzdem kann es hilfreich sein, die Alltagsbrille weg-
zulegen, einen Blick auf das grof3e Ganze zu werfen und
eine Vision von der Zukunft zu entwickeln. Um einen
Kurs zu haben, dem man vielleicht nicht schnurgerade
folgt, aber doch stets im Auge behilt. Dies gilt insbeson-
dere bei strategischen Entscheidungen wie Ankiufen
oderumfangreichen Repositionierungen grofierer Biiro-
immobilien.

Megatrends schon jetzt beriicksichtigen

Bei Wealthcap folgen wir dem Kurs ,,Future Invest®. Das
bedeutet, dass die Investmentstrategie langfristig ausge-
richtetist und aktuelle Megatrends bereits heute beriick-
sichtigt. Fir Bliroimmobilien heift das, dass wir uns
frithzeitig Gedanken dartiiber machen, wie die Menschen
in Zukunft arbeiten und was dies fiir die Lage einer Im-
mobilie und deren Einbettung in die Stadtentwicklung,
aber auch fir die Haustechnik, den Innenausbau und die
immobilienspezifischen Services bedeutet. Da darf man
nicht nur Visionen haben — man muss.

Wir haben deshalb einen Corporate-Thinktank na-
mens ,,Future Lab® ins Leben gerufen. Darin haben wir
mit 20 Expert:innen aus Wissenschaft und Wirtschaft er-
arbeitet, was voraussichtlich die groffen Themen der Zu-
kunft sein und welche Auswirkungen sie auf das Arbei-
ten, die Biirogestaltung und die Stadtentwicklung haben
werden. Natirlich werden sich nicht alle diese Visionen
in allen unseren Immobilien wiederfinden. Im ,,Future
Lab* ging es vielmehr darum, ohne Scheuklappen nach-
zudenken.

wealthcap

real asset & investment
manager

&
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Dr. Christian Simanek,
Bereichsleiter Asset Management, Wealthcap

Eine Immobilie wird
immer mehr im Kontext
ihres direkten Umfelds
konzipiert oder auch
repositioniert.

Dabei kristallisierten sich sechs Handlungsfelder
fir die Biroimmobilie der Zukunft heraus:

1. Circular Economy:

Die Natur kennt keinen Abfall. Dieses Prinzip auf die von
Menschenhand geschaffene Welt zu iibertragen, ist eine
grof3e Vision. Schon jetzt kann der 6kologische Fufab-
druck einer Buroimmobilie deutlich verkleinert werden,
wenn Ressourcen geschont sowie Abfille und unndtiger
Abriss vermieden werden.

2. Liveable Cities:

Das Ideal ist die 15-Minuten-Stadt, in der alles im Alltag
Wichtige innerhalb von 15 Minuten ohne Auto erreich-
barist - von der Wohnung zum Job, zur Kita, zum Super-
markt und zum Fitnessstudio. Zumindest in Grof3stid-
ten und urbanen Quartieren sollte dies die Leitlinie sein.

3. Work from Anywhere:

Das Biiro ist nicht mehr der Arbeitsort schlechthin, son-
dern ein Angebot von vielen. Biiros werden deshalb nicht
verschwinden, aber sich wandeln. Statt der Zahl der
Quadratmeter zihlen kiinftig ,,Office as a Service* - und
die Frage, wie gut ein Biiro zu Kollaboration und Krea-
tivarbeit einladt.

4. Permanent Beta:

Ausgehend von der Software-Industrie setzt sich der
Ansatz durch, dass ein Produkt nie ganz ausgereift ist.
Eine Innovation oder ein Produkt wird kontinuierlich
weiterentwickelt und verbessert — idealerweise unter
Mitwirkung der Nutzer:innen.

5. Extended Realities:

Die Grenzen zwischen physischer und virtueller Welt
werden verschwimmen. Das wirkt sich auch auf die Wis-
sensarbeit aus. Die Anforderungen an die Vernetzung
von Immobilien steigen. Gleichzeitig erdffnen sich mit
virtuellen Planungstools fiir die Immobilienbranche
neue Moglichkeiten.

6. Next City Societies:

An die Stelle herkommlicher Planung und Projektierung
tritt die Idee des Placemakings. Immobilien- und Quar-
tiersentwicklung sowie die Entwicklung des 6ffentlichen
Raums werden zusammengedacht. Eine Immobilie wird
immer mehr im Kontext ihres direkten Umfelds konzi-
piert oder auch repositioniert.

Wie sich diese Uberlegungen schon jetzt anwenden
lassen, wollen wir mit der Repositionierung der
,Ten Towers* in Miinchen zeigen. Das ehemals von
einem Telekommunikationsanbieter als Single-Tenant
genutzte Objekt mit mehr als 60.000 m? Biirofliche
wird neu konzipiert. Natiirlich lsst sich nicht alles sofort
eins zu eins umsetzen — aber vieles schon im Voraus mit-
denken und planen. Oder um den Bogen zuriick zu Hel-
mut Schmidt zu schlagen: Wer keine Visionen hat, muss
zwar nicht zum Arzt, sollte aber eine:n gute:n Asset-
Manager:in zu Rate ziehen.

Weitere frische Impulse aus dem
JFuture Lab“haben wirin einem
Ergebnisreport auf dem Re-
search-Blog Wealthcap Exper-
tise zusammengestellt:
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Keine Macht dem Grabenkampf!

Die Stadt als Lebensraum fir alle zurickgewinnen

von Diana Anastasija Radke

irgendwo prallen divergierende Interessen so
unversohnlich aufeinander wie in unseren Stad-
ten. Hier tobt ein Machtkampf, der sich im Kern
einzigum die Frage dreht: Wem gehort die Stadt?
Schon die Frage ist destruktiv, ihr fehlt die soziale
Richtung. Denn es sollte darum gehen, wie wir die Stidte
als Lebensraume fiir alle zuriickgewinnen konnen. Ge-
wiss, gesellschaftliche Unterschiede haben sich auch vor
100 Jahren im Stadtbild widergespiegelt. Doch dabei gab
es mehr Gemeinsinn und Nihe als heute: In den Beleta-
gen lebten wohlhabende Biirger, in den kleineren Woh-
nungen der Hinterhduser Arbeiter und Handwerker.
Doch Stralen und Plitze wurden von allen genutzt, der
offentliche Raum bot Orte der Begegnung fiir alle.

Graben iiberwinden — Hand in Hand

Dass es im Grunde einfach ist, sich die Hand zu reichen,
um sich tiber einen Graben zu helfen, lernt man im nord-
rheinwestfilischen Hiickelhoven. Dort ist Bernd Jansen
seit 2004 Biirgermeister und weif3, worauf es ankommt:
Die Menschen zu fragen, was sie mochten, ihnen zuzu-
horen, sie zusammenzubringen. Sein Credo lautet: ,Wir

missen alle mitnehmen!“ So einfach ... ist es am Anfang
nicht. Doch der Aufwand, den es zu Beginn verlangt,
macht sich spiter mehr als bezahlt: Wenn ein Ergebnis
da ist, das von (fast) allen so gewollt wurde. So gleist er
denBau des neuen emotionalen Stadtzentrums auf - ge-
meinsam mit allen Interessengruppen.

Placemaking — mit Herz

Wir miissen Orten wieder ein Herz, lebendige Zentren
geben. Unsere Gebaude schaffen nicht nur Rdume nach
innen, sondern auch nach auflen. Bedenken wir das
nicht, gehen Riume und Beziehungen zwischen ihnen
verloren und verlieren auch selbst an Wert. Dagegen hel-
fen Orte des Austauschs ohne Konsumzwang, die das
Gemeinwohl férdern. Nennen wir sie ,,Dritte Orte®, die
z. B. in offenen Lobbies angesiedelt werden. Orte, an
denen sich Kinder und alte, reiche und arme und Men-
schen unterschiedlicher Herkiinfte begegnen konnen.

Impact realisieren — mit Hirn
Heute ist klar: Soll eine Immobilie morgen kein Stran-
ded Asset sein, muss sie nicht nur 6kologische Kriterien
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Soll eine Immobilie morgen
kein Stranded Asset sein,
muss sie nicht nur 6kologische
Kriterien erfiillen, sondern auch
das ,,S“ in ESG berticksichtigen. 77

Diana Anastasija Radke, Geschaftsflihrende Gesellschafterin, KVL Group

erfiillen, sondern auch das ,,S“ in ESG beriicksichtigen.
Ja, daskostet Geld. Doch es nicht zu tun, kostet langfris-
tigmehr. Im schlimmsten Fall den Zusammenhalt unse-
rer Gesellschaft. Wie wichtig dieser ist, sehen wir heute.
Wir miissen generationeniibergreifend denken!

Aus grofler Macht erwichst grofie Verantwortung.
Wir, die Immobilienwirtschaft, haben grofe Macht. Die
richtigen Antworten zu finden, ist nicht leicht und nur
im Dialog machbar. Weder die Politik noch das Kapital
noch irgendeine andere Gruppe hat das Recht, ihre
Partikularinteressen auf Kosten unserer Lebensriume
riicksichtslos durchzusetzen. Die Stadt gehort uns allen -
kiimmern wir uns gemeinsam um sie! |

@ kvigroup.com

KVL

for better results
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Neuer Mix in der City:

Erlebnisse schaften,

die es anderswo nicht gibt

Corona-Folgen, Inflation, Energiekrise: Gehen in den Innenstadten -
wortwortlich — die Lichter aus? Nein, denn unsere Innenstadte sind herausragen-
de Orte im urbanen Raum, die sich immer wieder neu erfinden: Sie sind zu-
kunftsfahig und Ubernehmen selbst beim Energiesparen Verantwortung.

von Helmut Dedy

eht es um die Innenstadt, wird es emotional: Es
gibt wohl keinen Ort der Stadt, an dem so viele
Menschen genau beobachten, was sich verindert.
Leerstinde, Schmuddelecken, Neu- und Um-
bauprojekte, Ruhestorung oder ,,nix los* — all das
wird von der Stadtgesellschaft lebhaft diskutiert. Fiir viele
Stadtbewohner:innen ist die Innenstadt Identifikations-

fliche, Teil des Gefiihls, in der Stadt zu Hause zu sein —
ein Wohnzimmer fiir alle mitten im urbanen Raum.

Attraktive Innenstéidte trotz Energiekrise

Kein Wunder, wenn also angesichts der Energiekrise da-
ritber diskutiert wird, ob wir uns Weihnachtsmérkte er-
lauben kénnen. Die Sorge geht um, bei den Biirger:in-
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nen, beim Handel. Wer geht noch in die Innenstadt,
wenn in der dunklen Jahreszeit im Zentrum die Lichter
ausgehen? Die gute Nachricht zuerst: In vielen Stadten
wird es Weihnachtsmirkte geben. Viele Stidte haben
sich fiir diesen Weg entschieden. Denn es braucht schone
Erlebnisse fiir das seelische Gleichgewicht der Men-
schen, gerade nach bald drei Jahren Corona-Pandemie.
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Das bedeutet nicht, dass vor Weihnachten nun alle
Energiesparmafinahmen der Stidte eingestellt werden.
Im Gegenteil: Auch und gerade in den Innenstidten lasst
sich Energie sparen. Die Stidte, die Wirtschaft, die Be-
volkerung — alle wollen Energie einsparen, damit wir gut
iber den Winter kommen. Bei allen negativen Aspekten
wirkt die Energiekrise auch als Katalysator fiir Entwick-
lungen, die sonst linger gedauert hitten. Auf einmal
lohnt es sich, die Umstellung auf LED -Beleuchtung vor-
zuziehen. Pl6tzlich ist es Konsens, dass Schaufenster,
Leuchtreklame und die Beleuchtung von historischen
Gebauden nachts nicht durchgingig laufen miissen. Das
wire aus der Perspektive des Energiesparen schon vor-
her sinnvoll gewesen, ist aber erstjetzt durchsetzbar. Bei
den Weihnachtsmirkten geben viele Stidte klare Ener-
giesparziele vor. Die Hindler missen vielerorts 20 Pro-
zent weniger Energie verbrauchen, so ist es in den Ver-
trigen festgeschrieben. Und es zeigt sich: Attraktive In-
nenstidte mit weniger Energie - ja, das geht.

Neue Konzepte fiir die City

Aber weiten wir das Bild. Was sind die Erwartungen an
eine Innenstadt der Zukunft? Im Kern sind es die glei-
chen wie bisher: In zentralen Lagen spielt sich das Leben
ab, hier treffen unterschiedliche Menschen aufeinander.
Die Innenstadt ist Bithne und Treffpunkt, traditioneller
Marktplatz und Schmelztiegel vieler Kulturen und Le-
bensentwiirfe. Historische und besondere Bauwerke, be-
lebte Flaniermeilen und Einkaufsstrafien mit vielen Be-
gegnungen und Erlebnissen - das verbinden viele Men-
schen mit der City und vielen Stadtteilzentren.

Gerade dort, wo in den vergangenen Jahrzehnten das
Einkaufen im Mittelpunkt stand, findet jedoch ein Wan-
del statt. Geschifte stehen selbst in hochwertigen Lagen
leer. Grofle Kauthauskomplexe suchen neue Funktio-
nen. Der Boom der Einkaufszentren ist vorbei. Shoppen
ging man zu Fuf}, heute gehen viele Kunden nicht ins
Stadtzentrum, sondern ins Internet. Die Corona-Pande-
mie hat diese Entwicklung beschleunigt. Fachhindler,
aber auch grofle Handelshiduser haben aufgegeben.
Gleichzeitighaben wir wihrend der Lockdowns deutlich
gespurt, dass wir soziale Begegnung und Erlebnisse
brauchen.

Warum nicht Theater-
bithne, Pop-Up-Stores,
Handwerkerwerkstatt
und Wohnungen unter
ein Dach bringen? yy

Die Stadte haben sich deshalb auf den Weg gemacht,
neue Konzepte fiir die City zu entwickeln. Sie wollen mit
der Stadtgesellschaft den Wandel gestalten. Dafiir wer-
den Verwaltung, Handel, Handwerk, Gastronomie,
Wohnungsbaugesellschaften, aber auch Kultur, Sozial-
verbinde und Sportvereine an einen Tisch geholt. Ge-
meinsam entstehen neue Ideen und Konzepte. Eine
wichtige Rolle spielen Citymanager, die vielerorts die
Akteure vernetzen, die die Innenstidte mitgestalten
wollen. Allen ist klar: Es ist wichtig, wieder mehr Men-
schen in die Stadtzentren zu bringen.

Inder Stadtmitte muss es Erlebnisse geben, die es an-
derswo nicht gibt. Das bedeutet auch, Monokulturen

Helmut Dedy,
Hauptgeschéftsfihrer des Deutschen Stadtetages

fir Open-Air-Theater, mehr Griin im Hiusermeer. Nur
mit einer echten Verkehrswende wird mehr Lebensqua-
litdt in den Stadten moglich. Und nur so kdnnen wir auch
die Klimaziele erreichen.

Mehr Nachhaltigkeit im Handel
Auch im Handel bewegt sich was: Regionale und saiso-
nale Produkte werden stirker nachgefragt. Nachhaltiger
Konsum wird immer mehr Menschen wichtig - genauso
ein guter Service, der immer und iiberall online verfiig-
bar, aber lokal verankert ist. Nach dem Prinzip: Ware on-
line ansehen, mit dem Lastenfahrrad aus dem Geschift in
der Innenstadt nach Hause liefern lassen oder selbst im
Laden auf dem Weg von der Arbeit nach Hause abholen.
Das ,Vor-Ort-Sein“ ist die grof3e Stirke des stationdren
Handels. Das haben selbst die Online-Handelsriesen er-
kannt, die nun selbst ,,Offline-Geschafte“ erproben.
Dariiber hinaus muss es moglich werden, dass wieder
mehr Menschen im Zentrum wohnen kénnen. Warum

Wir denken an ein Sonderprogramm Innenstadt
des Bundes mit 500 Millionen Euro jahrlich,

uber finf Jahre verteilt. gy

aufzubrechen. Nicht tiberall wird sich Handel mit Han-
del ersetzen lassen. Aber auch der Einzelhandel profi-
tiert davon, wenn die Innenstidte vielfiltiger werden,
wenn neue und etablierte Angebote miteinander ver-
zahnt werden. Bibliotheken, Kitas, Schulen und Uni-
standorte beleben zentrale Lagen, weil sie Menschen in
die Mitte holen. Co-Working Spaces, Werkstitten von
Handwerkern und Popup-Stores bringen mehr Vielfalt.
Und damit mehr Anlésse, hierher zu kommen. Mehr
Grunflichen, verbunden mit Sportmdglichkeiten und
Platzen fir Entspannung machen die Zentren nicht nur
attraktiver, sondern auch widerstandsfahiger gegen den
Klimawandel.

Viele Beispiele des Wandels finden sich im ersten
bundesweiten zertifizierten Projektpool fiir Innenstadt,
Handel und stidtisches Leben unter unsere-stadtim-
pulse.de. Der Deutsche Stadtetag ist Projektpartner die-
ser Borse der guten Ideen.

Im neuen Verkehrsmix durch die Stadt

Trotz vieler Verdnderungen wird in den Innenstidten die
Tradition des zentralen Treffpunkts und Handelsplatzes
weitergefiihrt. Stidte konnen Wandel. Schon vor 50 Jah-
ren wurde erkannt: Autos konnen nicht mehr tiberall
Vorfahrt haben. Damals entstanden in vielen Stidten
Fuf3gidngerzonen. Diesen Faden wollen wir aufnehmen.
Denn der Wandel der Innenstidte steht im Kontext des
Stadtumbaus fiir nachhaltige, klimaneutrale und klima-
resistente urbane Riume.

Die Innenstddte waren jahrzehntelang vom Konsum
geprigt: Einkaufsstrafien mit immer grofieren Geschif-
ten, drumherum autogerechte Stadt. Das ist tiberholt.
Wir brauchen wieder mehr Stadtraum fiir einen Mix aus
Funktionen, auch bei den Verkehrswegen. Autos, auch
E-Autos, werden weniger Platz in den Stidten beanspru-
chenkoénnen. Wir brauchen Flichen fiir den Verkehrsmix
der Zukunft. Einen OPNV in enger Taktung, der das
Stadtzentrum mit Bussen und Bahnen naher an das Um-
land der Stadte heranriickt. Wir bauen Radwege, die die
grofle Stirke der Stidte — kurze Wege - klimafreundlich
erschliefRen. Und wir brauchen Freirdume fiirs Flanieren,
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nicht Theaterbiithne, Pop-Up-Stores, Handwerkerwerk-
statt und Wohnungen unter ein Dach bringen? Das
braucht gute Planung und mutige Investoren. Bei Bau-
projekten in Stadtzentren werden wir verstirkt das Um-
widmen und Sanieren bestehender Immobilien erleben.
Das ist ein Beitrag fiir mehr Nachhaltigkeit, denn: Wo
weniger neu gebaut und mehr bestehende Gebiude um-
gewidmet und saniert werden, sparen wir Rohstoffe und
produzieren weniger schidliche Klimagase. Das ist auch
wichtig, weil Bau- und Materialpreise rasant steigen.

Stadtentwicklung starker fordern

Was brauchen die Stidte, um den Wandel zu stemmen?
Seien wir ehrlich: Vielen stadtischen Haushalten fehlen
die Mittel, um die Stadtentwicklung noch stirker zu for-
cieren. Der Ukraine-Krieg mit seinen Folgen belastet die
stadtischen Haushalte zusétzlich. Einige Projekte miis-
sen auf Eis gelegt werden, weil in einer humanitiren
Notlage Unterbringung und Versorgung Gefliichteter
und das soziale Absichern derjenigen Haushalte, die sich
eine warme Wohnung im Winter nicht mehr leisten kon-
nen, wichtiger sind. Umso stirker sind Bund und Lander
in der Pflicht, die Stadtentwicklung mit den etablierten
Forderprogrammen zu unterstiitzen und weiter auszu-
bauen. Wir denken an ein Sonderprogramm Innenstadt
des Bundes mit 500 Millionen Euro jihrlich, Gber funf
Jahre verteilt.

Klarist auch: Fur Stidte muss es einfacher werden, die
Forderprogramme zu nutzen. Forderstringe mussen
entwirrt, aber auch rechtliche Vorgaben gestrafft werden.
Die Umwidmung von Geschiftshiusern in Wohnraum
oder gemischt genutzte Gebdude ist immer noch ein bii-
rokratisch aufwindiger Akt. Also: Mehr Mittel, aktive
Immobilienwirtschaft, kreative Konzepte und hand-
lungsfihige Kommunen sind der Garant dafiir, dass wir
vor Ort Ressourcen biindeln und Prozesse beschleunigen
koénnen. Dann kdnnen aus guten Plinen auch schneller
gute Projekte werden. [ |

Mehr zum Thema:
staedtetag.de/themen/innenstaedte
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Invest

von Anais Cosneau und Maya Miteva

ie Schlagzielen sind geprigt von Krieg, Krise, In-
flation und Entwertung. Es kommen Energie-
kosten, Energiewende, steigende Steuern,
Kriegssoli, Zwangshypotheken und mehr auf die
Menschen zu. Es fehlt nur noch COVID22/23,
um unserer Wirtschaft den letzten Stof3 zu versetzen.

Was bedeutet das fiir den normalen Sparer oder
die normale Sparerin?

Deutschland ist immer noch ein Land der Sparer, Geld-
hiiter, Dichter und Denker. 40 % unseres Vermdgens
liegt auf unseren Konten, in den USA sind es z. B. unter
20 %. Wir denken viel zu viel nach und wollen mit unse-
rem Perfektionismus eine perfekte Losung fiir unsere
Geldanlagen. Die meisten Sparer trauen sich nicht und
sind wenig entscheidungsfreudig, also bleibt das Geld auf
den Konten bei den Sparkassen und Banken.

Dieses Sparverhalten dndert sich jedoch gerade: Die
Angstvor Inflation treibt die Menschen an, aktiv tiber ihr
Geld nachzudenken, bevor die Ersparnisse aufgefressen
werden. Aber nicht nur die Angst vor Inflation verunsi-
chert die Gesellschaft. Der Krieg sorgt fiir Unsicherhei-
ten und die deutsche Geschichte weckt bei vielen Uber-
lebensingste. Sei es ein drohender Geldwertverlust, die

Anais Cosneau und Maya Miteva, Griinderinnen, Happy Immo Club

Unser Zeitgeist: Angst & Sorgen

Angst, das Zuhause zu verlieren, falls man die Kredite
nicht zuriickzahlen kann, oder Sorgen um die Rente.
Vieles kommt hoch und die Menschen verharren in die-
sem Zustand. Sie versuchen, selbst geringe Risiken zu
vermeiden und treffen keine Entscheidungen. Dabei ist
dasdie schlechteste Entscheidung, die man treffen kann.

Frauen sind insbesondere von Angst und Sorgen
betroffen

Die Erfahrung zeigt, dass insbesondere Frauen von der
Angst und den wachsenden Sorgen betroffen sind, da sie
sehr sicherheitsorientiert agieren. Haben sie dies dem
Mutterinstinkt zu verdanken oder den alten gesellschaft-
lichen Glaubenssitzen? Fakt ist, dass wir weniger Risi-
ken eingehen als Médnner, und das bedeutet, dass wir we-
niger in Aktien und Immobilien investieren. Aktien sind
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hochriskant, wihrend Immobilien fiir gefithlte Schul-
denberge sorgen. Diese Glaubenssitze, mit denen wir
aufgewachsen sind, verunsichern uns noch mehr:,,Schul-
densind schlecht®, ,Immobilien verpflichten®, ,,Finanzen
sind Minnersache®, , Immobilien machen unflexibel®,

Die Losung soll vom Staat kommen

Es dringt sich bei all dem auflerdem das Gefiihl auf, dass
sich viele Menschen in Deutschland auf den Staat verlas-
sen. Der Staat sorgt fiir unsere Rente, fiir unsere Miete,
jetzt fiir einen Teil der Energiekosten. Seit Jahren steigen
die Steuern und es ist sehr wahrscheinlich, dass sie im
Rahmen der aktuellen Marktsituation weiter steigen. In-
klusive der Mehrwertsteuer zahlen wir in Deutschland
bis zu 73 % Steuern, Tendenz steigend. Die Rente ist ab-
solut unsicher - vor allem bei der hohen Inflation und de-
mographischen Entwicklung. Das Rentenalter wird er-
neut nach oben angepasst. In der Pandemie wurden un-
zahlige Fehler gemacht. Wie kann man so einem Staat
vertrauen und was erhoffen wir uns von diesem?

Die Losung ist die Selbstverantwortung

Systeme, in denen der Staat die Verantwortung fiir alles
tibernommen hat, gibt es genug. Entweder sind sie ge-

Journal
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scheitert wie der Ostblock, oder sie sind Diktaturen und
totalitdre Regime geworden. Wenn wir fiir uns selbst und
fiir unsere Gesellschaft keine Verantwortung iiberneh-
men, Uberlassen wir unsere Zukunft den Menschen, die
in den meisten Fillen ihre eigene Agenda verfolgen.

Wer kann sich besser um unsere Bediirfnisse kiim-
mern als wir selbst? Wenn wir nicht im Altersarmut le-
ben mochten, ist es wichtig, das Thema finanzielle Si-
cherheit und Unabhingigkeit frihzeitig anzugehen. Die
Rentenliicke und die Vermégensliicke sind Realitéten,
iber die wir erst seit ein paar Jahren sprechen. Der Staat
wird das Problem fiir uns nicht 16sen. Wir selbst miissen
diese Themen in die Hand nehmen und uns dafiir ein-
setzen, in die Offentlichkeit gehen, Role Models sein.
Das gilt insbesondere, da Altersarmut hauptsichlich
weiblich ist.

Finanzbildung von Frauen fiir Frauen

Um diese Realititen Schritt fiir Schritt zu verdndern, ent-
stehen immer mehr Finanzlésungen von Frauen fiir
Frauen, die Mut und Wissen vermitteln, um in Aktien,
ETFs, Crypto, NFTs oder Immobilien zu investieren.
Andrea Fernandez mit ,.Vitamin“ und ihrem Blog ,,Fort-
unalista“ zum Beispiel sorgen fiir Finanzbildung im Be-
reich des Kapitalmarktes. Wir mochten mit dem ,,Happy
Immo Club“ durch Immobilienwissen fiir mehr weibli-
che Immobilieninvestorinnen sorgen.

Frauen kiimmern sich immer noch stark um das
Thema Haushalt und sind damit pridestinierte Immobi-
lieninvestorinnen vor allem im Wohnimmobilienbe-
reich. Hier setzten wir mit unserem Start-up ,,Happy
Immo Club“ an. Unser Bootcamp begleitet Frauen beim
Kauf einer Wohnung. Wer lieber selbstverantwortlich
lernen mochte, kann unser Online-Seminar buchen.

Oftreicht ein Seminarjedoch nicht aus, um Frauen zu
iiberzeugen, ihre erste Wohnung als Kapitalanlage zu er-
werben. Sie brauchen Mut und Role Models! Jedes Mal,
wenn wir iiber weibliche Immobilien-Mogule nachden-
ken, finden wir keine. Deswegen haben wir unseren Pod-
cast gestartet, in dem Frauen, die erfolgreich Wohnun-
gen gekauft haben, ehrlich tiber ihre Erfahrungen spre-
chen. Wo haben sie Fehler gemacht, wo konnten sie
Erfolge feiern, wie ist die aktuelle Rendite, was passiert
bei einer Scheidung ...

Brigitte Zypries, Dr. Gesa Miczaika, Kristina Lunz,
Vivien Wisocki, Simone Menne und viele mehr sprechen
ehrlich und niichtern iiber ihre Immobilieninvestitionen.
Ohne Ego, ohne das Scheinwerferlicht auf sich zu zie-
hen, sprechen hier Frauen wie du und ich iiber ihre Er-
folge und Niederlagen. Wir sind keine Sheryl Sandbergs,
aber wir wollen unbedingt, dass der Immobilien-Inves-
titionsmarkt weiblicher wird.

Mehr Weiblichkeit im Immobilien-Investitions-
markt fiir einen anderen Blickwinkel

Wenn auch im Bereich der Immobilieninvestitionen die
weiblichen 50% der Bevolkerung etwas zu sagen hitten,
wiirde das ndmlich grof3e Auswirkungen haben, z. B. im
Bereich ESG. Eine Studie von JP Morgan aus dem Jahr
2021hat gezeigt, dass Frauen mehr auf das Thema Nach-
haltigkeit setzen als Médnner. Das findet sich in der Inves-
titionsstrategie und in der Bauart wieder. Frauen setzten
den Fokus automatisch auf andere Themen, da sie einen
Blick fiir die Bediirfnisse von Frauen haben.

Deswegen ist es immens wichtig, Frauen zum Inves-
tieren zu bewegen und die Verantwortung dafiir sollte
nicht nur bei weiblichen Start-ups wie dem ,,Happy
Immo Club“ oder Influencerinnen liegen. Die Selbstver-
antwortung dafiir liegt bei jeder und jedem von uns. ™

Advertorial

Lebenswerte Stadte
sind machbar

Uber die Erfolgsfaktoren nachhaltiger Stadte und
die Potenziale des Berliner ,Stadteingangs West*

von Birgit Detig

er Weg zu lebenswerten, nachhaltigen und re-

silienten Stddten fithrt tiber die intelligente

und kreative Kombination von Losungen aller

Groflenordnungen und Maf3stibe. Erst die

Verkniipfung kleinerer Initiativen auf Ge-
biude- und Quartiersebene mit mutigen, grof3 ange-
legten, stadtbildprigenden, strategischen Entwirfen
macht den Unterschied. Im Wettbewerb der urbanen
Zentren werden sich am Ende jene Metropolen durch-
setzen, denen es gelingt, verschiedene Komponenten
der Transformation so brillant zu kombinieren, dass
sich wirtschaftliche Stirke und Wohlstand fiir die Men-
schen nicht ausschlieRen, sondern gegenseitig verstar-
ken.

Soziales (People), Umwelt (Planet), Wirtschaft
(Profit) — die drei Saulen des Erfolgs

Beispiel Berlin: Die Hauptstadt erreichte kiirzlich im
»Arcadis Sustainable Cities Index“ im Vergleich mit
100 internationalen Grof3stidten einen hervorragen-
den flinften Platz. In der aggregierten Bewertung der
Hauptkategorien ,,People®, ,,Planet“und, Profit“resul-
tiert die Spitzenplatzierung unter anderem aus der ins-
gesamt geringen Umweltbelastung und vielen Griin-
flichen. Schopft Berlin also sein Entwicklungspoten-
zial in Bezug auf die urbane Lebensqualitit bereits
vollstindig aus? Bei weitem nicht. Wenn die Akteure
und Entscheidungstriger nicht vor grofien, unge-
wohnlichen Ansitzen zuriickschrecken, ist in der
Hauptstadt noch Erstaunliches méglich.

Das zeigt sich deutlich am ,,Stadteingang West*
einem etwa 200 Fufballfelder grofien Areal zwischen
dem ehemaligen Giiterbahnhof Grunewald im Siid-
westen und dem S-Bahnhof Messe Nord. Dieses unat-
traktive, vom Schienen- und Straflenverkehr zer-
schnittene Gebiet in unmittelbarer Nihe des Messege-
lindes mit seinem brachliegenden Kongresszentrum
ICC schopft sein Standortpotenzial als Tor zur Haupt-
stadt in Bezug auf Aufenthaltsqualitit, funktionale
Angebote und Ausstrahlung nicht einmal ansatzweise
aus.

Perspektivwechsel

schopft ungenutzte Potenziale aus
Stddtebauliche Herausforderungen erfordern den
Mut, in groflen Dimensionen zu denken, und sie be-
notigen einen unvoreingenommenen Blick auf die Sy-
nergien, die sich ergeben kénnen, wenn Umbau, Sa-
nierung, Modernisierung und Umnutzung riumlich
benachbarter Einheiten mit Innovationsgeist und im
Verbund entwickelt werden.
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Birgit Detig,
Cities Director Berlin und Hamburg,
Arcadis Germany

Im Fall des Berliner,,Stadteingangs West“konnte so
durch die Kombination von solarenergetischer Nut-
zung der Hallendicher des Messegelindes, einem neu
zu schaffenden internationalen Reallabor fiir Vertical
Farming und einer begriinten Uberbauung der Gleise
und Verkehrswege ein europdisches Leuchtturmpro-
jekt fur nachhaltige urbane Transformation entstehen.
Eine solche Runderneuerung wiirde in der Hauptstadt
genau das umsetzen, was der diesjahrige Arcadis
Sustainable Cities Index als den wichtigsten globalen
Erfolgsfaktor lebenswerter Stidte identifiziert hat:
,Prosperity beyond Profit*.

Zum Arcadis Sustainable Cities Index:

A ARCADIS

Foto: Stefan Behrens


https://images.connect.arcadis.com/Web/Arcadis/%7be08e5cda-768d-46a3-91ce-4efe16cbfc05%7d_The_Arcadis_Sustainable_Cities_Index_2022_Report.pdf
https://images.connect.arcadis.com/Web/Arcadis/%7be08e5cda-768d-46a3-91ce-4efe16cbfc05%7d_The_Arcadis_Sustainable_Cities_Index_2022_Report.pdf

Stadt der Zukunft

Heimatc 2022 f1.

Mit dem digitalen Quartier zu neuen Chancen

von Aygll Ozkan

uhause - woist das? Im englischsprachigen Raum

haben sie da eine ebenso griffige wie klare Bot-

schaft parat: My home is where my heart is. Und

wo schligt dieses Herz dann? Fiir sehr viele Men-

schen lasst es sich nicht nur emotional, sondern
auch rdumlich klar verorten: Es ist oft in ihrem engeren
Umfeld, im Quartier. Da, wo Mitmenschen sind, denen
sie sich verbunden fiihlen.

Die Abgrenzung dieser lokalen Mikrowelt erfolgt oft
Hintuitiv®, wie der Betriebswirtschaftler Philipp Feld-
mann treffend feststellte. Es geht also — neben allem, was
baulich an sehr komplexen Voraussetzungen zu erfiillen
ist — im Quartier auch um ein Gefiihl von Zusammen-
sein und Zusammengehoren. Und hier eroffnet der digi-
tale Weg riesige Chancen, von denen viele noch unent-
deckt oder zumindest unterschatzt sind.

Heimat heute: Ein digitales Quartier kann
zusammenbringen, was zusammengehort

Eine Umfrage unter 250 Beschiftigen privatwirtschaft-
licher und offentlicher Unternehmen (reprisentativer
Querschnitt des deutschen Immobilienmarktes) fiir die
Digitalisierungsstudie 2022 von ZIA und EY hat vor we-
nigen Wochen die grofe Bedeutung des digitalen Quar-
tiers bestatigt. Es taugt nicht nur als soziales Bindeglied,
sondern auch als starker Problemldser dringender Zu-
kunftsfragen. Uber 92 Prozent der Befragten sehen im
digitalen Quartier Losungspotenzial fiir Schliisselaufga-
ben von Klimaschutz und Mobilititswende.

Heimatgefiihl durch mehr Technik?
Ausgerechnet mit Technik dem Heimatgefiihl auf die
Spriinge helfen? Genau das geht und es sollte noch viel

schneller gehen: Die gemischte, lebendige Stadt neuen
Stils entsteht durch ein Neben- und Miteinander ver-
schiedener Bevolkerungsgruppen, unterschiedlicher
Nutzung und unterschiedlicher Nutzer, durch breite so-
ziale Vielfalt. Hier gibt es Pop-up-Stores und Coworking
Spaces, befristete Untervermietungen — und oft wird
hier mit digitaler Hilfe zusammengebracht, was einan-
der im analogen Leben verpassen kdnnte. Sozialer Mix
und Altersmix inklusive. Ein Miteinander der Genera-
tionen kann sich im Alltag dabei sowohl auf Menschen
als auch auf deren Wohnraum beziehen. Denn kreative
Architektinnen und Architekten komponieren aus schi-
cken alten und kithnen neuen Gebauden oft Quartiere
eigenen Stils.

Die komplette Digitalisierung aller Bauwerk-Infos,
die fiir Planung und Umsetzung relevant sind, wird mit
Building Information Modeling (BIM) virtuelle Wirk-
lichkeit. Da werden Lebenszyklusphasen und Ferti-
gungsplanung optimal erfasst, das kiinftige Leben in der
Smart City bekommt buchstiblich Gestalt.

Einzelhandel in erweitertem Umfeld

DerMix macht's. Denn: Quartiere, die Raum fiir flexible,
vielfaltige Nutzungbieten, erweisen sich - dasistin Zei-
ten wie den aktuellen mehr als nur ein Detail - in der Re-
gel als robuster.

Fiir den Einzelhandel zum Beispiel kann ein vielfalti-
ges Quartier mit kulturellem und sozialem Plus einen
Mehrwert bringen, der in ernsten Zeiten riesige Chan-
cen er6ffnet: Das Minimieren des Transports von Men-
schen und Waren wird im Quartier und fiir das Quartier
mit Mobilitits- und Logistikfunktionen fiir die erste wie
die letzte Meile erleichtert: Elektromobilitit, Shared
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Services und urbane Logistik-Hubs, die Transport und
Verteilung koordinieren, sind wichtige Faktoren in
einem umfassenden Modell eines Quartiers der kurzen
Wege.

Der EUREF-Campus in Berlin, ,,Smarter Together*
in Miinchen oder ,,Smartcity Cologne“ sind nur einige
Beispiele fiirs digitale Quartier. Die Zukunft hat begon-
nen. Neue digitale Quartiere entstehen gerade:

Wo Senior(inn)en und Student(inn)en
zusammenfinden

So werden im Quartier ,,Stadtgut* in Berlin-Hellersdorf
in einigen Monaten Senior(inn)en und Student(inn)en
mit digitaler Hilfe zusammenfinden. Niedrigschwellig
im doppelten Wortsinn. Denn auch Barrierefreiheit ist
ein wichtiger Punkt. Quartiersplattformen ermdglichen
eine breite Vernetzung im Viertel, der digitale Markt-
platz und das digitale schwarze Brett schaffen Moglich-
keiten stimmiger Begegnung im ,,richtigen Leben®. Wo-
beizunehmend breiter definiert wird, wie dieses richtige
Leben aussehen kann.

Bisher gibt es noch keine einheitliche Definition fiir
eine ,,digitale Stadt“ oder ein ,,digitales Quartier. Das
Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) definiert das Konzept ,Smart City“ als ,,die Aus-
und Aufristung der Stidte und ihrer Infrastrukturen
mit digitaler Technologie, die Verkniipfung bisher ge-
trennter Infrastrukturen oder ihrer Teilsysteme*. Digi-
tal wird ein Quartier, ,wenn alle dort generierten Daten,
alle Informationen zentral auf einer Plattform von den
Stakeholdern genutzt werden konnen und so ein multi-
lateraler Austausch moglich ist®, fasst Prof. Dr. Verena
Rock, Leiterin des Studiengangs Digitales Immobilien-
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Stadt der Zukunft

management an der TH Aschaffenburg, griffig zusam-
men.

Das groBe Plus fiirs Klima optimal nutzen

Und: Das digitale Quartier taugt als wirksamer Beschleu-
niger auf dem Weg zum Ziel der Klimaneutralitit bis
2045. Intelligente Messungen mit Smart Metering und
eine dezentrale Energieversorgung samt bedarfsgerech-
ter Verteilung er6ffnen neue Moglichkeiten. Digitale
Quartiere sollten einen sehr niedrigen Energieeigenbe-
darf aufweisen und idealerweise sogar zur Energiever-
sorgung anderer Quartiere beitragen.

Sicherheitsaspekte werden bei der Planung und Um-
setzung von Griinanlagen oder auch Spielplitzen eben-
falls umfassend gecheckt. Das digitale Ausleuchten des
Zusammenlebens ist dabei manchmal auch wortlich zu
nehmen, denn Smart Lighting schafft ein Mehr an
Sicherheit fir Kinder, fur Seniorinnen und Senioren —
fiir alle.

Attraktive lebendige Stidte leben schlief3lich vom
positiven Spannungsverhiltnis zwischen bebautem
Raum und Qualitit der Grin- und Freiflichen. Die sen-
sorgestiitzte Bewidsserung unterstiitzt dabei zuverléssig
urbanes Griin, auf dass es nicht vorzeitig braunliche Blit-
ter bekommt.

Deutschland konnte digital mehr bewegen

Digitalisierung kann in der Quartiersentwicklung also
alsWerkzeug dienen und Antworten auf globale Heraus-
forderungen wie Klimawandel und demografischer Wan-
del liefern. Leider miisste man in der niichternen Ge-
samtschau noch allzu oft priziser sagen: Digitalisierung
konnte alsWerkzeug dienen. Denn auf diesem Feld bleibt

Aygiil Ozkan,
stellvertretende Hauptgeschaftsfuhrerin, ZIA
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Deutschland bis heute unter seinen Moglichkeiten:

Breitbandausbau und die Erweiterung von 5G-Kapa-
zititen werden immer dringender. Zahlreiche Fragen zur
Datensicherheit, zu Datenschutz und -standards mis-
sen dringend gelost werden, damit alle Bewohner(innen)
begriindet Vertrauen in die digitalen Instrumente haben
konnen. Auchist die Technologie fiir eine automatisierte
Uberpriifung von Baugenehmigung vorhanden, und ein
Rollout sowie einheitliche Implementierungen in allen
Kommunen wiirde weniger Bearbeitungszeit in den
Kommunen, vollstindigere Antrige fiir Planer und ge-
ringeres Risiko fiir die Bauherr(innen) bedeuten. Nach
dem Vorbild europiischer Nachbarn sollte ferner ein
pragmatischer, technologieoffener Smart-Meter-Roll-
out ziigig gestartet werden. All das brichte auch dem di-
gitalen Quartier noch einen echten Schub.

Da geht noch was. Da geht viel mehr.

Mangelnde Investitionsbereitschaft und liickenhafte IT-
Infrastrukturen sind die beiden wichtigsten Bremsen
auf dem Weg zu einem noch weiter reichenden Digitali-
sierungs-Push. Auch das hat die jiingste Befragung von
EY fiir den ZIA erneut deutlich gezeigt. Ganz sicher gilt:
Wenn Faktor zwei (die Strukturen) sich verbessert,
konnte das gleichzeitig auch Faktor eins (die Investitio-
nen) beschleunigen. Kurz: Da geht noch was. Da geht
viel mehr.

Derweil wird vielerorts in der Praxis der Quartiere
langst der Beweis erbracht: Digitale Vernetzung bringt
nicht etwa neue Hiirden, die dem ,,echten Zusammenle-
ben“ entgegenstehen, sondern sie haben ein riesiges
Potenzial, um ein Zusammenleben neuer Qualitit erst
zu ermoéglichen. Heimat 2022t
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Immobilienmarkte 2022:
Wendejahr zum Schlechteren?

von Prof. Dr. Thomas Beyerle

a, kommt ja wohl noch mehr, oder?“ - eine zu-
letzt haufig gestellte Frage inklusive einer kla-
ren Positionierung der eigenen Meinung.
Spitestens, nachdem die Expo Real in
Miinchen zu Ende war, konnte man die
Skepsisin den,,robusten Q3-Transaktionswerten
ablesen. Der unglaublich lange, seit 2012 andau-
ernde Aufschwung an den Immobilieninvest-
mentmadrkten fand im Jahr 2021 seinen Hohe-
punkt, im Jahr 2022 ging es wieder bergab.
Gleichwohl verzerrt der reine Blick auf die niich-
ternen Zahlen die kumulierten Risiken, welche sich
seit 2020 aufgetan haben: Gemeint sind die Auswir-
kungen der Pandemie, des Krieges in der Ukraine, die
Inflation und die zunehmenden Zinserhéhungen der
Notenbanken. Natiirlich muss man dabei zwischen
den Miet- und den Investmentmirkten trennen.
Um es deshalb weniger analytisch zu sagen: An
den Mietmarkten sind weiterhin solide Ergeb-
nisse zu verzeichnen, an den Investmentmérk-

ten wird das Wort ,,Abwarten“ zum Stereo- ("’ ?
typ, um Immobilieninvestitionen nach 2023

zu schieben. Ob dann die im Oktober 2022

postulierte wirtschaftliche Rezession in

Deutschland diese Hoffnung unterstiitzt,

darf eher bezweifelt werden. :
Strukturelle Risiken voraus?

Aus der Perspektive zu Beginn der Pandemie mit

allerlei Horrorszenarien stellt dies aber eine verhal-

ten positive Botschaft dar. Riickginge oder gar Re-

zessionsszenarien fallen augenscheinlich reduzier-

ter aus als zu Beginn der Pandemie 2020 prophezeit.
Wieder einmal scheint die traditionelle zyklische Trag-
heit bzw. geringe Reaktionsgeschwindigkeit der ge-
werblichen Immobilienmarkte das Schlimmste an uns
vorbeiziehen zu lassen.

Doch strukturelle Gefahr droht aus einer anderen
Ecke: Mit dem weiteren Fortschreiten der ESG-Anfor-
derungen an Unternehmen und damit auch Gebiude
wird eine neue Einpreisung bei Bestandsobjekten logi-
sche Konsequenz. Und diese wird sich dramatischer zei-
genalslediglich in einer Verdnderung des Verkehrswerts.
Das Gleiche gilt auch fiir die Einpreisung von Neubau-
Objekten mit dem hochsten Energiestandard in zentra-
len Lagen: Hier zeigt sich deutlicher denn je die Existenz
des in der Vergangenheit beschworenen ,green pre-
mium®, also eines Preisaufschlags fiir das nachhaltigste
Gebiude am jeweiligen Markt. Diese Spreizung der Ver-
kehrswerte wird damit symptomatisch fiir den aktuellen
Marktumschwung.

Ein neuer Begriff macht deshalb bei Investor:innen
die Runde - die sog. ,,Stranded Assets*. Also nicht mehr
marktgingige Objekte aufgrund von verschirften ener-
getischen Anforderungen an Gebaude bzw. Standorte.
Dass die zunehmenden Verschirfungen an ,,energeti-

Die Neubepreisung
wird wieder fur starkere
Investitionen sorgen,
sobald Investor:innen
davon tiberzeugt sind,
dass der Markt ein
geringes Verkehrswert- a
risiko aufweist. 1) Prof. Dr. Thomas Beyerle,

Managing Director, Catella
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schen Belange im Gebiudesektor* lingst auch eine
Marktrelevanz eingenommen haben, ist nicht mehr zu
bestreiten.

Der lange Weg der Dekarbonisierung

Doch man kennt es aus der Politik, aber auch aus Sitzun-
gen der Geschiftsbereiche: Das Ziel ist klar definiert,
doch der Weg diffus - voller Risiken, sagen die einen.
Aber mitjeder Menge Chancen die anderen. Mehr noch:
Wenn man nicht auf Erfahrungen zuriickgreifen kann,
wird klar: Gebdude-Zertifikate leisten lediglich einen
sehr kleinen Beitrag, wie die Immobilienbranche sich
mittlerweile eingestehen muss.

,Griner Beton“ (noch im Forschungsstadium) und
auch der aktuelle ,,Run auf die Holzhybridbauweise*las-
sen keine wirkliche Skalierung einer CO2-Reduktionim
Gebaudebestand zu. Deshalb sind viele Schritte ,lear-
ning by doing". Und wenn das Ganze noch die Dimen-
sion ,Umbau der Okonomie in Richtung Dekarbonisie-
rung* einnimmt, wird klar: Wir sprechen von einem di-
cken Bewertungsbrett, welches es zu bohren gilt, und das
nicht bei der Frage stoppt, ob Atomenergie eine ,,griine
Technologie® ist.

Spitestens an dieser Stelle der Argumentationskette
merken wir, dass im aktuellen Hype um ESG & Co. die
Zielvorgaben sehr spezifisch definiert sind (1,5-Grad-
Ziel), danach aber der Weg auf der europiischen 6kono-
mischen Ebene der EU-Taxonomie weiter diffus bleibt.
Es folgen weitere Elemente wie die EU-Offenlegungs-
verordnung und der EU Aktionsplan Sustainable Fi-
nance. Alle verfolgen zwar das gemeinsame 1,5-Grad
Ziel, fir Immobilieninvestor:innen er6ffnet sich aber ein
breites Spektrum an moéglichen Wegen zur Zielerrei-
chung.

Esist deshalb eine Herausforderung, wenn man Ob-
jekte ankauft oder Immobilienportfolios verwaltet. Der
Kunde hat berechtigterweise Fragen, da er selbst Teil
eines Evolutionsprozesses der Messbarkeit zwischen
GRESB, INREV oder Ecore Ratingsystemen ist. Welche
reporting requirements werden sich als Marktstandard
etablieren? Auch hier ein dynamischer Prozess: NFRD
(Non-Financial Reporting Directive) und CSRD (Corpo-
rate Sustainability Reporting Directive), welche die
NFRD voraussichtlich 2023 ersetzt — was gilt dem-
néchst? Ein Ziel, aber zu viele Umsetzungsmoglichkei-
ten. Eine Moglichkeit konnte sich bieten, wenn man den
Fokus auf den CO2-Fuflabdruck legen wiirde, zumal er
Objekte linderiibergreifend vergleichbar macht.

Marktwende

Marktkorrekturen sind im Jahr 2022 messbar und fiir das
Jahr 2023 nun erwartbar: Die Zinswende, eine Rekord-
inflation und die weiterhin hohe Inflationsrate fithren
insgesamt zu einem vorsichtigeren Agieren von Inves-
tor:innen, Unternehmen oder Mieter:innen auf den Fla-
chenmairkten. Die aktuell kaum greifbaren Auswirkun-
gen des Ukrainekriegs fiir die kommenden vier Monate
in SachenWinter und Energiesicherheit setzen den Rah-
men fiir ein weiteres grundsitzliches Abwarten. Ja, 2022
war ein Wendejahr und 2023 startet erst einmal ruckelig,
bis sich die Verkehrswerte neu eingependelt haben.

Mit dem Blick zuriick wendet es sich zum vermeint-
lich Schlechteren, doch die Neubepreisung wird wieder
fiir stirkere Investitionen sorgen, sobald Investor:innen
davon tiberzeugt sind, dass der Markt ein geringes Ver-
kehrswertrisiko aufweist. Dass ein milder Winter die
konjunkturelle Stimmung wieder deutlich verbessern
konnte, verdeutlicht die positive Komponente einer
Marktwendesituation. [

Advertorial

Der steinige Weg

zur neuen Normalita

von Bernd Haggenmdtiller

it dem Uberfall Russlands auf die Ukraine hat

sich das Marktgeschehen auf den Immobi-

lienmarkten schlagartig gedndert. Durch die

Riickkehr der Inflation und steigende Zinsen

bei gleichzeitig hoher Volatilitit und grofder
Unsicherheit tiber die zukiinftige Marktentwicklung
sind die Transaktionsvolumina in allen Sektoren ein-
geknickt.

Das Ende des billigen Geldes
Die Finanzierungskosten haben sich seit Jahresbeginn
rund verdreifacht und eine kurzfristige Entspannung
istnichtin Sicht. Noch mehr alsim Core-Bereich miis-
sen Verkdufer im Value-Add-Bereich Preisabschlige
zum Vorkriegsniveau von 20 % und mehr hinnehmen.
Kurzfristig ist mit hoher Volatilitit, steigenden Fi-
nanzierungsmargen und einem weiter steigenden
Zinsniveau zu rechnen. Mittelfristig diirften sich die
Mirkte entspannen. Eine Eintriibung der Konjunktur
sowie Durchlaufeffekte machen Hoffnung auf niedri-
geren Inflationsdruck und einen Riickgang der Zinsen.
Ein Niveau wie kurz vor Kriegsbeginn mit negativen
Zinsen erscheint ausgeschlossen.

Investmentmiérkte im Umbruch

Mit einer weiteren Phase geringer Transaktionstitig-
keit ist zu rechnen. Investoren neigen aktuell zum
»Parken“von Liquiditit in Staatsanleihen, die im zehn-
jahrigen Bereich wieder Zinsen iiber zwei Prozent bie-
ten. Wann und wo ein neues Preisgleichgewicht er-
reicht wird, hingt im Wesentlichen von einer Beruhi-
gung des Umfelds ab. Gekauft werden nur
ESG-konforme, nachhaltige und zukunftsfihige Im-
mobilien mit stabiler Mieterstruktur in guten bis sehr
guten Lagen.

Paradoxon auf den Vermietungsmarkten

Im Wohnungsbereich steigen Mietnachfrage und Mie-
ten, da bei héheren Zinsen weniger Menschen ein
Eigenheim erwerben kénnen. Gleichzeitig sinkt das
Neubauvolumen aufgrund gestiegener Baukosten und
Zinsen.

Durch die Fokussierung auf hochwertige und nach-
haltige Gebaude steigen auch auf den Biiromérkten die
Spitzenmieten. Der Run auf Top-Objekte diirfte hier
anhalten.

Green is the new Core

Die Bedeutung der Lagequalitit ist ungebrochen.
Nachhaltigkeit und Dekarbonisierung werden zu
Haupttreibern auf den Miet- und Investmentmarkten.
Zukinftig werden nur noch Bestandsobjekte Top-
Preise erzielen konnen, die eine Transformation zur
griinen Immobilie bereits vollzogen haben. Daraus er-
geben sich nicht nur enorme Herausforderungen fiir

SONDERVEROFFENTLICHUNG ZUM THEMA IMMOBILIENWIRTSCHAFT | OKTOBER 2022

Bernd Haggenmiiller,
Senior Managing Director Real Estate,
Ardian Germany GmbH

Gekauft werden
nur ESG-konforme,
nachhaltige und zu-
kunftsfihige Immobilien
mit stabiler Mieter-
struktur in guten bis
sehr guten Lagen.

die groflen Bestandshalter, sondern auch im Value-
Add-Bereich wird die griine Transformation stark ein-
gepreist werden.

Die nichsten Monate und Jahre sind gekennzeich-
net von massiven Anpassungsprozessen und groflen
Herausforderungen. So spannend wie heute war die
Tatigkeit in unserer Branche schon lange nicht mehr.
Kopfhoch und Armel hochkrempeln. Fiir Verzagtheit
und sorgenvolles Griibeln bleibt keine Zeit.
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