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Die Inflation der neuen Stadtviertel

Fast jede neue Gruppe
von Gebauden wird als
Quartier bezeichnet —
aus Marketinggriinden.
Doch ein lebenswertes
Quartier zu erschaffen
ist eine hochst
anspruchsvolle Aufgabe.

Von Andreas Schiller,
Frankfurt

m neuen Hafenpark Quartier im

Osthafen in Frankfurt kaufte jiingst

Generali Real Estate zwei Wohnge-

bdude, in Mainz engagieren sich
Projektentwickler im neuen Quartier Zoll-
hafen, in Hamburg entsteht im Siiden von
Wandsbek das Quartier Jenfelder Au, und
in Bonn erwarb Ampega Real Estate die
innerstadtische Quartiersentwicklung Ur-
ban Soul. Das sind nur wenige aktuelle
Beispiele. Haufig und geradezu allerorten
wird das Wort Quartier auf dem Immobi-
lienmarkt verwendet. Ein derart inflatio-
ndrer Gebrauch eines Begriffs stimmt
misstrauisch. Was bitte ist eigentlich ein
Quartier?

Ganz wortlich meint Quartier urspriing-
lich das Viertel einer Stadt. Denn die nach
Plan angelegten romischen Stadte wurden
durch die sich im Zentrum kreuzenden
Hauptstraflen in vier Viertel geteilt. Diese
strenge Gliederung hielt zwar nicht tiber
Jahrhunderte, und vor allem wuchsen die
Stadte, wohl aber ist noch heute in Paris
das Quartier die kleinste Verwaltungsein-
heit innerhalb eines Arrondissements.
Manchmal findet sich die Bezeichnung so-
gar im Namen. Das bekannteste Beispiel
diirfte das traditionelle Studentenviertel
Quartier Latin sein.

Von diesen recht klaren Definitionen
haben sich die derzeitigen Verwendun-
gen des Begriffs weit entfernt. Die grof3-
te Ndhe besteht noch zur Bezeichnung
Stadtviertel. ,Jetzt ist aber nicht gleich je-
der groflere Immobilienkomplex, der
mehr als zwei Nutzungen aufweist, auch
wirklich ein Quartier”, wendet Jirgen
Primm ein und begriindet: ,Idealerweise
verfligt ein Quartier liber ein breites An-
gebot an Wohnformen, Arbeitsplitzen,
Freizeitangeboten und 6ffentlichen Ein-
richtungen.“ Er ist Geschiftsfithrer der
Landimmo Real Estate GmbH in Luxem-
burg, die zum Familienunternehmen Lan-
dewyck Group gehort und in Bahnhofsné-
he auf dem nicht mehr benétigten inner-
stadtischen Fabrikgeldnde der Familie
das Parc Landewyck Quartier entwickelt.
Von den geplanten 125 000 Quadratme-
tern Bruttogeschossflache ist die Halfte
fiir Wohnen vorgesehen. Auch aus seiner
vorherigen Erfahrung als Projektentwick-
ler fiir das grofte luxemburgische Konver-
sionsprojekt Belval weif3 Jirgen Primm:
,Neue Quartiere brauchen erst einmal
eine Identitédt, entweder auf einem lee-
ren Blatt entwickelt oder unter Verwen-
dung von vorhandenen Bauwerken oder
Anlagen.“ Letzteres passiert in Luxem-
burg beim Parc Landewyck Quartier mit
dem Umbau eines denkmalgeschiitzten
Biiro- und Fabrikgebaudes sowie dem Er-

Unerreichbares Vorbild: Das Quartier Latin in Paris

halt eines ebenfalls denkmalgeschiitzten
120 Jahre alten Parks.

Anders stellte sich die Ausgangssituati-
on fiir Klaus Franken, geschéftsfithrender
Gesellschafter der Catella Project Ma-
nagement GmbH, beim Projekt Seestadt
MG+ in Ménchengladbach dar. Auf der
nicht mehr bendtigten Verkehrsflache
des ehemaligen Giiterbahnhofsareals
wird mit einem Umfang von 14 Hektar
ein komplett neues Quartier entwickelt.
An die vorherige Nutzung kann er nicht
ankniipfen, aber auch er setzt auf Natur:
,Kernstlick der Quartiersentwicklung
und Namensgeber ist ein neuangelegter
rund 20 000 Quadratmeter groBer See,
der als Anziehungspunkt dient und zur
Klimaverbesserung beitragt. Um den
See herum sollen rund 2000 Wohnungen,
Biirofldchen sowie Gastronomie- und Ser-
viceeinrichtungen entstehen.

Bei beiden Quartiersentwicklungen do-
miniert Wohnen. Fiir die Seestadt MG+
erklart Klaus Franken: ,Wir planen viel-
faltige Wohnformen fiir alle Alters- und
Einkommensschichten. Dazu gehéren
Stadthiuser, Miet- und Eigentumswoh-
nungen in unterschiedlichen GréfB3en, ein
Anteil geforderter Wohnungen, Studen-
ten-Appartements und betreutes Wohnen
mit Tagespflege.“ Jirgen Primm betont
die Vorteile einer solchen Vielfalt und die
besonderen Moglichkeiten in Quartieren:
~Weitgehende Kontrolle iiber den Woh-
nungsbestand ermoglicht verschiedene
Formen. Beispielsweise konnen Co-Li-
ving-Projekte mit hoherer Fldchenproduk-
tivitdt niedrigere Mieten fiir familienge-
rechte Wohnungen ausgleichen. Gezielte
Belegungen kénnen punktuell die stabile
Sozialstruktur unterstiitzen. Mit der aus-
schlieBlichen Entwicklung von Eigen-
tumswohnungen gibt man dieses Instru-
ment aus der Hand, da ein groB3er Teil die-
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ser Wohnungen als Anlageobjekt erwor-
ben und dann individuell ertragsmaxi-
miert vermietet wird.”

Da Vermietung eine stindige Aufgabe
ist, hélt Jiirgen Primm ein ,aktives Quar-
tiersmanagement® fiir wiinschenswert
und zieht die Parallele zu Einkaufszen-
tren: ,,Eine der Stiarken von Shoppingcen-
tern war frither der aktiv gemanagte Mie-
termix, auch um Synergien zwischen den
einzelnen Anbietern zu verstérken. Dies
kann auf das Quartier iibertragen wer-
den, wenn die Flachen unter einem star-
ken einheitlichen Management, am bes-
ten in einer Eigentumsstruktur, bleiben.“
Ein solches Quartiersmanagement ver-
meide nicht nur Kannibalisierungseffekte
zwischen einzelnen Bauprojekten, son-
dern trage generell dazu bei, das Quartier
attraktiv zu erhalten. Als Beispiel dient
eine nur allzu bekannte Situation: ,Die
Gestaltung der Erdgeschosse als Uber-
gang und Schnittstelle zum 6ffentlichen
Raum wird immer wichtiger, da sich hier
zuerst Symptome der Degradation oder
Abwertung zeigen konnen. Verstarkt
muss auch wieder iiber Wohnungen oder
Biiros im Erdgeschoss nachgedacht wer-
den, und fiir den Handel oder die Gastro-
nomie sollten auch lingere Zwischennut-
zungen mit geringerer Miete eingerech-
net werden.” Doch auch hierfiir bote das
Quartier einen Vorteil. ,Temporarer Leer-
stand und Zwischennutzungen haben ih-
ren Preis, doch der Mietausfall kann kal-
kulatorisch auf das gesamte Quartier um-
gelegt werden.”

Das geht aber nur, wenn es einen Eigen-
tiimer gibt, wie das beim Parc Landewyck
Quartier mit der gleichnamigen Luxem-
burger Unternehmerfamilie der Fall ist.
Falls nicht, miisste zumindest ein einheit-
liches Management vorhanden sein. Dem
stimmt Klaus Franken von Catella Project

,Berlin wird Europas Silicon Valley*

Uber den Luxuswohnungsmarkt in der Hauptstadt, die Politik und steigende Preise

Wie entwickelt sich aktuell der Luxus-
wohnungsmarkt in Berlin — angesichts
der Corona-Krise und ausbleiben-
der Kdiufer aus Russland und anderen
Léndern?

Die Bedeutung der eigenen vier Wénde
hat im vergangenen Jahr stark zugenom-
men. Wohnungen werden nicht nur grof3-
zligiger, zukiinftige Eigentiimer messen
auch deren Grundriss und Ausstattung
mehr Bedeutung zu. Dieser Trend ist
nicht erst mit der Corona-Pandemie ent-
standen. Aber er ist noch einmal verstarkt
worden infolge der Erfahrung, dass man
dieses Jahr mehr Zeit zu Hause verbracht
hat und zukiinftig vermutlich zumindest
teilweise weiterhin im Homeoffice ver-
bringen wird. Wer es sich leisten kann,
kauft Wohneigentum und nutzt es selbst.
Was den Anteil der aus Russland und Chi-
na stammenden Kéufer anbelangt: der ist
deutlich niedriger als allgemein angenom-
men. Verkdufe an diese Kunden hat es in
den vergangenen Monaten wegen der Rei-
sebeschrinkungen kaum gegeben, diese
Kéufer warten jedoch darauf, wieder in
Berlin investieren zu kdnnen.

Als Projektentwickler miissen Sie ja
sehr lange vorausschauen, um in vielen
Jahren die Nachfrage zu treffen — wie
geht das in Corona-Zeiten?

Wir haben das Gliick, dass wir bauen und
nicht Bestandsimmobilien verwalten. Das
bietet uns die notige Flexibilitét, in Planun-
gen auch kurzfristig eingreifen zu kénnen.
Wer einen Neubau in unserem Segment
entwickelt, realisiert die Grundrisse ge-

meinsam mit dem Kéufer, also wenn der
Bau bereits ldngst genehmigt und weit fort-
geschritten ist. Anders lassen sich die indi-
viduellen Wiinsche und Anspriiche dieser
Klientel nicht berticksichtigen. Das ist der
Vorteil gegeniiber dem Bestand. Aktuelle
Trends nehmen wir natiirlich auf, zum Bei-
spiel ist das Arbeitszimmer durch Corona
wieder wichtiger geworden, und das The-
ma Nachhaltigkeit beschaftigt zunehmend
private Wohnungskéufer. Wir haben noch
nie so viele Autostellpldtze mit E-Ladesta-
tion verkauft wie im kurzen bisherigen
Jahr 2021.

Welchen Einfluss hat die Berliner Poli-
tik mit Mietendeckel und moglichen Ent-
eignungen von Wohnungskonzernen auf
den Luxuswohnungsmarkt?

Perfiderweise verstdrkt die Berliner Lan-
despolitik die preistreibende Entwick-
lung der eben angesprochenen erhéhten
Nachfrage. Schon heute sind Einzelver-
kidufe von Wohnungen in bestehenden
Mehrfamilienhdusern erschwert. Auftei-
lungen von Altbauten werden héaufig
nicht genehmigt oder diirfen nur nach Jah-
ren erfolgen. Auch fiihrt die fehlende re-
gulatorische Verlasslichkeit dazu, dass im-
mer mehr Bauherren von Wohnraum sich
aus Berlin zurlickziehen. Das Angebot
sinkt also, wiahrend die Stadt und die Regi-
on weiterhin wachsen. Die Preisschere
zwischen freien und vermieteten Be-
standswohnungen nimmt zu, die wenigen
freien Wohnungen werden immer teurer.
Man kann nur an die Politik appellieren,
dass man gemeinsam mit der freien Woh-

nungswirtschaft Losungen findet, um das
Angebot an Wohnungen zu erhéhen. Lei-
der versuchen Teile der Berliner Landesre-
gierung, die eigene Bevolkerung gegen
die heimische Wohnungswirtschaft auszu-
spielen. Das schadet offenkundig den
Menschen, die eine Wohnung in der deut-
schen Hauptstadt suchen.

Wird Berlin fiir reiche Wohnungskdufer
jemals eine Rolle spielen wie ansonsten
vergleichbare Metropolen in den Nach-
barlindern?

Aufgrund unseres foderalen Systems
hinkt der Vergleich mit anderen Haupt-
stidten zentralistischer Lénder. Den-
noch: Der Fokus der zwanziger Jahre liegt
auf Digitalisierung, und Berlin ist unange-
fochten deutsche Digital-Hauptstadt.
Jahr fiir Jahr siedeln sich internationale
Tech-Konzerne in der Metropolregion
Berlin an, Amazon und Tesla sind jlingste
Beispiele. Die Durchschnittseinkommen
bei diesen Unternehmen sind sehr hoch,
und folglich steigen die Budgets der Kiu-
fer und Mieter fiir Wohnraum. Ein Blick
in die Vereinigten Staaten verdeutlicht
diese Entwicklung. Viele Jahrzehnte lang
befanden sich die hochsten amerikani-
schen Héuserpreise in Connecticut, also
den Vororten New Yorks mit hoher Ban-
kerdichte. Bis zum Jahr 2016. Seitdem be-
finden sich die teuersten Wohnungen im
Silicon Valley. Meine These: Berlin wird
Europas Silicon Valley, und die Preise wer-
den weiter steigen.

Die Fragen stellte Michael Psotta.

Management zu: ,Das Wort steht ja in un-
serem Firmennamen. Auch wenn Teilbe-
reiche wie zum Beispiel Eigentumswoh-
nungen in andere Hénde libergehen, wer-
den wir das Quartiersmanagement behal-
ten.“ Zur Begriindung wird er deutlich:
,Leider bestimmen die Falschen, was ge-
baut wird. Die Projektentwickler sind
nach der Fertigstellung raus. Die langfris-
tig Orientierten sind jedoch die Stidte,
Nutzer und Anleger, die in den Jahrzehn-
ten des Betriebs Vorteile genieflen kon-
nen oder Nachteile ausbaden miissen.*
Zu dem Ansatz, das Quartier aus dem spa-

Foto Reuters

entwicklung ,selbst in die Produktion ein-
zusteigen®, fiigt Klaus Franken hinzu:
,Bei den Stidten findet dieser umgekehr-
te Weg grof3en Anklang, denn die Interes-
senslagen von Nutzern, Anlegern und
Stadten sind weitgehend deckungs-
gleich.” Das gemeinsame Interesse ldsst
sich fiir alle drei Gruppen auf den Nenner
Wertsteigerung oder zumindest Wertbe-
stindigkeit bringen. Damit kdme die Im-
mobilienbranche durch Quartiere — Mar-
keting hin oder her — nicht nur den Inter-
essen der Anleger, sondern der oftmals
klammen offentlichen Hand entgegen

teren Betrieb zu definieren und aus dieser
Perspektive bei der vorgelagerten Projekt-

und mit vielféltigen Angeboten auch ih-
rer sozialen Verantwortung nach.

»Bei Ferienimmobilien sind Luxus und beste Lagen bei Investoren weiterhin sehr
gefragt. Im OstseeResort Olpenitz sowie NordseeResort Blisum und NordseeResort
Tossens sorgt die Lage am Meer sowie der direkte Meerblick fiir hervorragende
ganzjahrige Vermietungschancen.

Ferienimmobilien, die direkt am Wasser liegen, erzielen eine Auslastung von bis zu
300 Tagen. Auch wird der Ferienhausurlaub in der Bevdlkerung immer beliebter.
Das Wachstum der Branche ist also fiir Sie als Kapitalanleger interessant, wenn Sie
nach sicheren Investitionsmaoglichkeiten Ausschau halten. Die Renditen bei Vermie-
tung einer Ferienimmobilie sind ausgesprochen attraktiv. Wo sonst gibt es fir eine

Sachwertanlage, die weitgehend frei von Inflationsrisiken und plétzlichen Wert- -
verlusten ist? Hinzu kommt noch der Gewinn an Lebensqualitat durch eine eigene

Immobilie am Urlaubsort.

Eine gute Ausstattung wird immer wichtiger, die Anspriiche an die Mablierung sind
ebenfalls gestiegen. Der Gesamteindruck ist inzwischen eines der wichtigsten
Buchungskriterien flir Urlauber. Unsere Ferienimmobilien (berzeugen durch
attraktive Architektur, beste Lage, gesundes 6kologisches Bauen und Wohnen, eine
hochwertige Ausstattung und vereinen so Lebensqualitat und Rendite.”

Einzelbesichtigungen sind jederzeit nach Absprache moglich.
Unser HELMA-Team freut sich auf Ihren Anruf. Investieren Sie jetzt in lhre Zukunft.

HELMA Ferienimmobilien GmbH

OstseeResort Olpenitz:  Hafenstrae 1 - 24376 Kappeln

Herr Lutz Lachmann, Telefon 0176 / 78 38 61 78

Dithmarscher StraRe 50 - 25761 Bisum
Herr Detlef Weiger, Telefon 0179 / 3 96 59 29

NordseeResort Bliisum:

NordseeResort Tossens: An den Pitten - 26969 Butjadingen

Herr Karl-Heinz Peter, Telefon 0151 / 24 06 34 44
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Irrefithrende Preise
Von Michael Psotta

in Fiasko, die Wohnungssu-
E che in Berlin, Miinchen oder

Frankfurt — fast jeder kennt
personliche Klagen iiber die verzwei-
felte Suche nach einigermaflen be-
zahlbaren Mietwohnungen in unse-
ren Metropolen. Die Mieten sind nun
einmal kriftig gestiegen, im Zuge des
Bevolkerungswachstums, des Zuzugs
in die Stddte und des knappen Ange-
bots an Wohnungen, das aus den ver-
schiedensten Griinden nicht ausrei-

Britische Lagerhéuser stark
gefragt. Seite | 3

chend steigen will. Doch stimmt die-
ses Szenario? Der Spitzenverband
der Wohnungswirtschaft GdW hat
jetzt einen bemerkenswerten Zwi-
schenruf veroffentlicht. Nach seiner
Analyse sind die Angaben iiber die be-
klagenswert hohen Wohnungsmieten
mit grofer Vorsicht zu betrachten.
Oftmals stiitzen sie sich auf Angebots-
mieten von Portalen, also schlicht auf
den Wunsch von Vermietern, zu ih-
ren Vorstellungen zu vermieten. Ob
sich beide Seiten da handelseinig ge-
worden sind, geht aus diesen Anga-
ben nicht hervor — vielleicht liegt die
tatsichliche Miete ja unter den Vor-
stellungen des Vermieters. Zudem,
und da weist der GdW wohl mit
Recht darauf hin, umfasst das Ange-
bot auf den Online-Plattformen eher
den teuren Teil des Marktes: Kommu-
nale oder genossenschaftliche Woh-
nungsgesellschaften mit ihren oft-
mals giinstigen Angeboten annoncie-
ren nicht auf den Plattformen, son-
dern arbeiten ihre oftmals sehr lan-
gen Wartelisten ab.

Quelle:
Geschéftsfiithrender Gesellschafter
der HELMA Ferienimmobilien GmbH
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