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LUKUNFT

Er besucht mehr als 100
Unternehmen, Universitaten
und Start-ups im Jahr - die
Welt ist Raphael Gielgens
Arbeitsplatz, die Zukunft sein
Forschungsgebiet.

STETS AUF DER SUCHE

Neben Podcast und Blog fUhrt
unsere Kollegin Esther Speckter
auch fur das Magazin Inter-
views, recherchiert, schreibt
Texte und findet immer wieder
Themen, die Sie mit Sicherheit
inspirieren.

AUCH IN DIESER AUSGABE DES CHANGE-
MAGAZINS DISKUTIEREN WIR MIT
EXPERT:INNEN, WIE SIE DIE IMMOBILIEN-
WELT VON MORGEN SEHEN UND WIE

SIE DIESE AKTIV MITGESTALTEN.

P TIME FOR CHANGE

o

Nichts ist bestandiger als der Wandel, und selten hat sich das
BUro schneller verandert. Dieses Thema zu begleiten, gehort
zu den Kernkompetenzen des Project Solutions-Teams von

BNP Paribas Real Estate in Frankfurt.

p WEG VOM UNIFORMEN

¢ VERANTWORTUNG ZEIGEN

Dass wir unter Wohnen heute
mehr verstehen, als nur ein
Dach Uber dem Kopf zu haben,
weil3 Gerhard G. Feldmeyer,
geschaftsfihrender Gesell-
schafter bei HPP. Fir ihn ist es

Catherine Papillon, Global
Head of Sustainability / CSR,
weil}, die soziale Verantwor-
tung der Unternehmen (CSR)
ist ein strategischer Hebel
zur Schaffung langfristiger
Werte mit positivem Ein-
fluss auf die Gesellschaft.

ein Stuck Selbstverwirklichung.

p VON BERLIN BIS MUNCHEN

Bundesweit suchen und finden wir mithilfe unserer
Kolleg:innen spannende Trends auf dem Investment-,

BUro-, Logistik-, Retail-, Hotel- und Wohnimmobilienmarkt.
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EDITORIAL

MARCUS ZORN
CEQ, BNP Paribas Real Estate Deutschland
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Wir brauchen losungsorien-
tierte Perspektiven, um die
Immobilienwelt von morgen
verantwortungshewusst

ZU gestalten.”

n Zeiten geopolitischer und wirtschaftlicher Unsicherheiten
sind individuelle sowie kollektive Zukunftsperspektiven essen-
ziell, um Krisen verstehen und Uberwinden zu kénnen. Durch
eine losungsorientierte Auseinandersetzung mit der Zukunft
gelingt es oftmals, Unsicherheiten zu reduzieren, Zuversicht zu
schaffen und einen Aufschwung des gesellschaftlichen Klimas zu
bewirken - das gilt naturlich auch fur die Immobilienwelt!

Aus diesem Grund befassen wir uns in der fiinften Ausgabe un-
seres Magazins CHANGE verstdrkt mit dem Thema Zukunftsvisio-
nen und prasentieren Ihnen Trends, spannende Entwicklungen und
Best Practices aus den verschiedenen Assetklassen der Immobili-
enwirtschaft.

Wenn es um das Thema Zukunft geht, steht selbstverstandlich
ESG an erster Stelle: Wir zeigen Ihnen, wie das Thema Nachhaltig-
keit in der jeweiligen Assetklasse weiter vordringt und welche Neu-
igkeiten es im Hinblick auf ressourcenschonende Gebdudekonzepte
gibt. Neben Trendthemen aus den Bereichen Hotel, Logistik, Retail
und Wohnen erwarten Sie aullerdem visionare Birokonzepte.

Blicken Sie mit uns anhand unterschiedlicher Projekte an verschie-
denen Standorten Deutschlands in die Zukunft der Immobilienwelt.

Ich winsche lhnen viel Vergnigen bei der Lektire!
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o LU GAST
IM WORKSPACE
DER ZUKUNFT

,New Work”, ,das Biro von morgen”
oder ,der Arbeitsplatz der Zukunft” -
Trendworter, zu denen bereits alles
gesagt wurde? Sabina Blaeser aus
dem Project Solutions-Team von

BNP Paribas Real Estate hat Raphael
Gielgen, Trendscout Future of Work
bei Vitra, zum Thema ,BUro der Zukunft”
interviewt. Mit ihm betrachten wir
die Assetklasse Buro dieses Mal aus
einer ganz anderen Perspektive.

Raphael, wie wirdest Du Deine Tatigkeit als
Future of Work Trendscout bei Vitra beschreiben?
Was genau ist Deine Rolle?

Das wesentliche Momentum meiner Aufgabe ist es,
Firmen, Kund:innen, Partner:innen, aber auch der ein
oder anderen Organisation dabei zu helfen, gedanklich
in eine andere Zeit zu kommen: Strategie kann man
nur Uber die Zukunft denken - nicht aus der Gegen-
wart heraus. Zum einen verlassen wir oft den zeitlichen
Kontext nicht, zum anderen auch nicht die Kategorie, in
der wir uns befinden; bei Euch wére das zum Beispiel
die Kategorie Immobilienunternehmen. Die Heraus-
forderung an dieser Stelle ist es, Kontext und Kategorie
fur einen Moment zu verlassen, denn nur Uber das gro-
e Bild stoRt man auf wirkliche Opportunitaten oder auf
Probleme. Das ist meine tagliche Arbeit.

Ich glaube, wir haben alle gemerkt, dass sich im
Biroalltag etwas verandert hat und dass zuvor vieles
aus alter Gewohnheit einfach so weitergelaufen ist.
Was bedeutet New Work fir Dich?

Die personliche Perspektive ist eigentlich sehr ein-
fach. Als ich vor 36 Jahren meine Lehre als Schreiner
angefangen hatte, hat mein Vater zu mir gesagt: ,Ra-
phael, Du kannst machen, was Du willst, Hauptsache,
es bereitet Dir Freude! Wenn es Dir keine Freude berei-
tet, dann kannst Du es direkt sein lassen.” Ich finde, das
drickt schon einen Teil der New-Work-Philosophie aus,
und dieser Gedanke ist mir bis heute geblieben. Jetzt
beschéaftige ich mich damit professionell. Die Zukunft
der Arbeit baut nicht auf New Work auf - New Work ist
eine Perspektive, die man vor Augen haben muss. Ich
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finde, der starkste Punkt, der uns die ndchsten Jahre
beschéftigen wird, ist das MaR an Freiheit und Souve-
ranitdt, welches Mitarbeitende fir sich beanspruchen.
Das hat es zuvor so noch nie gegeben.

Bei Airbnb zum Beispiel hat man irgendwann im
April 2022 festgestellt, dass Buchungen von 25 bis 30
Tagen enorm zugenommen haben und die Leute in
den jeweiligen Destinationen keinen Urlaub machten
sondern Workation. Brian Chesky, CEO von Airbnb, hat
daraufhin seinen eigenen Mitarbeitenden freigestellt,
wann und wo sie arbeiten. Und was ist dann passiert?
Nach dieser Ankindigung im Netz haben eine Million
Menschen sein Jobportal besucht. Das zeigt, wie tief
das in uns Menschen drinsteckt, wie eine Art Sehn-
sucht. Um das noch einmal mit den Worten von Richard
David Precht auf den Punkt zu bringen: In einer Arbeits-
gesellschaft keine Arbeit zu haben, ist das eine, aber in
einer Sinngesellschaft keinen Sinn zu finden, ist eine
Katastrophe. Ich wirde sagen, auf der einen Seite gibt
es das Thema Sinn und auf der anderen die Freiheit
und Souveranitdt. Das ist nicht mehr wegzudenken -
unabhangig von Nationalitat, Alter und Geschlecht
eines Menschen.
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In einem Interview sagst Du in Bezug auf herkémm-
liche Buroformen: ,Verschwinden wird erst einmal
nichts.” Was bedeutet das genau? Und ist New Work
immer ,,new”?

Es gibt Uberall auf der Welt bestehende Mietver-
trage - die verschwinden nicht so einfach. Es gibt ein
Gebaude, das hat seinen Standort und ist real. Das ist
keine Software, die irgendwo herumliegt. Und dann
gibt es Menschen, die irgendwann einmal einen Ver-
trag eingegangen sind und das Gebdude mit Leben
gefullt haben. Das verschwindet nicht dber Nacht, die
Schreibmaschine ist auch nicht Gber Nacht verschwun-
den. Aber man bemerkt naturlich Bewegung.

Um auf die Frage zuruckzukommen, ob New Work
immer ,new” ist. Mal angenommen, Arbeit hat vier
Dimensionen: Den Ort der Arbeit, der physisch oder
virtuell sein kann, mit wem ich zusammenarbeite und
woran und wie - dann findet die starkste Verande-
rung am Ort statt. Diesbeziglich ist jetzt viel ,new”,
was beispielsweise die Tools angeht. Die Kollegiinnen
sind die gleichen geblieben, dahingehend hat sich nicht
viel verdndert. Es gibt also Kategorien, die sind sehr
statisch - ich nenne sie ,gravities”. Sie haben in der

SCHNELL UND EINFACH
lassen sich mit mobilen Wandelementen Buros fir
neue Bedirfnisse und Ablaufe umgestalten.



08

Regel etwas mit den Menschen zu tun. Und dann gibt
es Kategorien, die ldsen sich komplett auf, wie zum Bei-
spiel die Tools. Ich bin davon Uberzeugt, dass wir Gber
Tools wie beispielsweise Microsoft Teams in drei oder
vier Jahren mude lacheln werden.

Wie sieht der Arbeitsplatz der Zukunft aus?
Kannst Du uns Beispiele aus Deiner Arbeit aufweisen?
Bei Vitra haben wir mit dem ,Club Office” letzten
Sommer einen Ort geschaffen, der sich flexibel an Be-
dirfnisse anpasst und dem Team Wertschatzung signa-
lisiert. Es ist ein Ort des Ankommens, der informellen
Zusammenarbeit und des Miteinanders. Dieses Konzept
setzen wir aktuell bei vielen Firmen um, die sich nach
der Pandemie gefragt haben, wie bzw. fir welche Arbeit
sie ihre Mitarbeitenden wieder ins BUro zurickholen.
Dann fallt mir als Beispiel noch der Film ,The Man-
dalorian” ein. Fir den Dreh gibt es einen Raum, des-
sen Durchmesser vielleicht 35 Meter betragt und der
aus LED-Panels besteht. Das Studio ist wie ein Kino,
und die Wande lassen sich alle bespielen - mit einem
Knopfdruck verandert sich die komplette Szenerie. Da
fallt dir nichts mehr ein! Ich konnte mich gar nicht
mehr sattsehen. Das ist fur mich der Arbeitsplatz der
Zukunft. Das soll nicht heilen, dass das ein Arbeits-
platz fur uns alle ist, aber es ist auf jeden Fall einer
der Zukunft. Ich glaube, demnachst werden grole
Firmen diese Art von Raumen haben, die auf Knopf-
druck immersive Umgebungen schaffen kdnnen, die
zu anderen Entscheidungen fihren. Das wird passie-
ren. Fur diese Art von Film wurden keine neuen Tech-
nologien geschaffen, man hat aber Technologien neu
kombiniert, und das ist Teil der Antwort, wie ein Ar-
beitsplatz der Zukunft aussieht: Die einzelnen Bestand-
teile sind etwas, was wir jetzt schon kennen, die be-
stimmte Kombination dieser Bestandteile ist am Ende
jedoch etwas, das neu ist.

Wie nimmst Du das Zusammenspiel der einzelnen
Markteilnehmenden (also Makler:innen, Immobilien-
Entwickler:innen, Architekt:innen, Fachingenieur:in-
nen, Nutzer:innen) wahr?

Das Zusammenspiel kommt auf jeden Fall zu kurz.
Ich méchte in diesem Zusammenhang gerne meinen
Freund Dietmar Leyk zitieren. Er ist Uberzeugt von der
sogenannten ,Phase 0", dem Teil der Projektentwick-
lung, in dem stadtebauliche, organisatorische und fi-
nanziell nachhaltige Rahmenbedingungen gesteckt
werden. Seine Theorie ist, dass die Phase O, fur die
es oft kein Budget gibt, den Grundstein fir alles legt:
fur die Verzinsung eines Gebdudes, fUr ein reduziertes
Bauzeit-Fenster oder fur die Integration des Gebaudes
in der Welt. Ein ,Zoom-out” ist extrem wichtig, und
wenn man es richtig macht, fohrt das dazu, dass unter-
schiedliche Akteur:innen in unterschiedlichen Interva-
llen miteinander zu tun haben oder Uberhaupt an Din-
gen zusammen arbeiten. Das wirden sie ohne dieses
Zoom-out vermutlich nie machen.

i

LANGLEBIGE BUROMOBEL
ermoglichen es, Arbeitsumgebungen und offentliche Raume zu gestalten,
die den unterschiedlichsten Anforderungen gerecht werden.

Wenn Du kdnntest, was wiirdest Du Immobilien-
unternehmen fir die Zukunft an die Hand geben?

Ich bewundere wirklich, wie viele Sachen man
gleichzeitig im Kopf haben muss, wenn man in der Im-
mobilienwirtschaft arbeitet. Nimmt man nur einmal das
,Pflichtenheft”, d.h: TUV, Gesetzeslage, ESG, Taxonomie
etc. - daist ja eigentlich gar kein Platz mehr fur das kre-
ative Moment vorhanden. Mein Ratschlag ware daher,
sich unbedingt in die Phase O zu begeben, ein Zoom-out
zu machen, den Status quo zu verlassen. Ich wirde so-
gar empfehlen, das einmal pro Jahr mit dem Manage-
ment durchzufihren. Nach ein paar Jahren bekommt
man damit ein besseres Gefuhl, in welche Richtung ein
Unternehmen geht. Ich wirde sagen, die Phase 0 ist die
Zauberwaffe - der Reisepass in eine neue Zeit. Naturlich
kann ein Zoom-out auch weh tun: Produkte, die zuvor
vielleicht angesagt waren, verlieren auf einmal ihre Be-
deutung, missen neu Uberdacht werden.

Jchwirde sagen, die Phase 0

ist die Zauberwaffe - der

Reisepass in eine neue Zeit."

—
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Sind Deine Work Panoramas und die ,WHAT IF (...)"-
Fragen auf eine dhnliche Weise entstanden?

Ehrlicherweise war das Panorama ein Unfall. Vitra
hat sich ja schon immer mit dem Thema ,das Biro von
morgen” beschaftigt. Seit 1988 gibt es das Magazin
Workspirit”, das sozusagen ein Projekttagebuch zum
Thema Arbeit ist. Das Panorama war zuerst eine Art
Sammlung von ganz vielen Konfettis, quasi die Headlines
von Artikeln, die wir einfach auf ein groRes Papier geklebt
haben. Da haben wir erst gemerkt, wie wichtig es ist, im
grofRen Bild zu denken. Das Modell hat sehr schnell Zu-
spruch gefunden und sich etabliert.

Wir haben uns aus den ,Was-wére-wenn-Fragen” drei
Fragen herausgesucht, die uns als Inmobilienunter-
nehmen besonders interessieren und die wir Dir gerne
heute stellen méchten:

haltige Lebensweise fordern, im Mittelpunkt

des 21. Jahrhunderts stehen wiirden?
Angenommen, der Weg an diesen Ort der Arbeit und
das, was dort stattfindet, wirden Dich gesund machen.
Angenommen, diese Orte der Arbeit wdaren ,Super-
Retreats”. Das ware so, als ob Du an den Tegernsee
oder nach Sylt fahrst - also ich Uberzeichne das gera-
de, aber wie toll ware das?

[ Was ware, wenn Arbeitsplatze, die eine nach-

DIE DANCING WALL - ein multifunktionales Wandelement
als Werkzeug fur agiles Arbeiten
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Was wére, wenn kognitive Gebdudeldsungen

die Méglichkeit béten, den Energieverbrauch

besser zu verwalten, die Betriebskosten

zu senken, die Raumnutzung zu optimieren

und die Planung und Verwaltung von Immaobilien

zu vereinfachen?
Ich wirde sagen, das ist eine ,Was-ware-wenn-Frage”,
die jeder und jede unterschreibt. Es gibt bereits unter-
schiedliche Referenzpunkte, die die Vorstellungskraft in
diesem Zusammenhang anreichern. Ich kann mir vorstel-
len, dass es zum Beispiel bei der Konzeption des EDGE in
Berlin Gedanken gibt, die noch viel weiter daruber hinaus
gehen, was wir bereits kennen. Ich gehe auch davon aus,
dass Architekt:innen viel weiter sind, als wir denken - nur
dass im Moment deren Vorstellungskraft die Umsetzbar-
keit sprengt. Mir fallen dazu beispielsweise Unternehmen
wie ,nabr” ein, die auf die Mitbestimmung des Einzelnen
beim Bau nachhaltiger Wohnimmaobilien setzen und nicht
an das Prinzip One-size-fits-all glauben.

Was ware, wenn der Campus oder der Hauptsitz
zu einem Gravitationszentrum fir neue flexible,
vielseitige und urbane Gemeinschaftsstrukturen
wiirde?
Ja, das wdre toll. Dann héatten wir viel mehr lebensbe-
jahende Arbeitsquartiere, die sehr wahrscheinlich auch
Uber die Arbeitszeit hinaus ein echter Lockstoff fur eine
Nachbarschaft waren.

Eine Frage zum Abschluss: In einem Interview sagst Du:
.Wir haben zwei Jahre lang ertragen, ausgehalten und
angenommen. Jetzt ist es an der Zeit, die Zukunft zu ge-
stalten”. Welche Zukunftsvisionen oder Trends kannst
Du uns fiir den Office-Bereich bereits aufweisen?

Das ordnet sich alles dem Begriff Remote First unter:
Die Unternehmen haben die Phasen Mabile First und spa-
ter Cloud First erfolgreich etabliert. Sprich, die Geschafts-
modell-Transformation konnte nur stattfinden, weil man
in dieser Art eines Okosystems gedacht hat. Das Okosys-
tem Remote First bedeutet nicht, dass man kein Biro
mehr hat, sondern, dass es fir Deine Firma keine Rolle
spielt, an welchem Ort die Kollegiinnen sind. Das dient
dazu, dass Du in einer Zeit wie dieser als Unternehmen
bestehen kannst.

Das Buro als Begrifflichkeit wird es nicht mehr geben,
das lost sich auf. Die zentrale Frage dabei ist: Wie kann
man das BUro neu denken, sodass es keine lineare Fort-
fuhrung der alten Idee ist? Wie gesagt, das ist etwas, was
nicht von heute auf morgen passiert - so stand in Unter-
nehmen lange Zeit auch noch eine Schreibmaschine her-
um, an der noch dieses ,eine Formular” ausgefullt werden
musste.
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~ DIEFERIENHOTELLERIE

Vom Stapelstuhl zum Investment-Produkt

Der Begriff des ,deutschen Ferienhotels”
katapultiert manch einen gedanklich in
die Vergangenheit der 80er- und S0er-
Jahre zurtck: Von der Sonne verblichene
Eiscreme-Werbeschilder und rudimentar
instandgehaltene Betriebe mit Namen
wie ,Zum goldenen Anker”. Doch spates-
tens seit sich der deutsche Hotelmarkt
aus der Corona-Krise herausbewegt hat,
erleben Urlaubshotels einen Boom.

Wir begeben uns auf eine kurze Reise
durch die Zeit und schauen uns das
Phanomen des deutschen Ferienhotels
und dessen Entwicklung genauer an.

o BLICKIN DIE

VERGANGENHEIT

,Die deutsche Ferienhotellerie war friher nahezu
ausschlieBlich in der Hand von familiengefGhrten
Betrieben - sie war oft wenig professionalisiert”,
erklart uns Alexander Trobitz, Head of Hotel Ser-
vices bei BNP Paribas Real Estate. In Konsequenz
bedeutete dies weniger Personal, kleinere Anlagen
und Héuser sowie haufig ein saisongetriebenes
Hotelkonzept. Selbstverstandlich litt die Bran-
che dadurch massiv unter der Konkurrenz des
internationalen Massentourismus, der betrieblich
komplett anders gestaltet war als die hiesige Pri-
vathotellerie. Hinzu kam das Problem des Gene-
rationenwechsels: Nachkommen in der Familie
sahen, oft auch aufgrund schwieriger Destinati-
onen der Hotels und langer Arbeitszeiten, wenig
Anreiz, den Familienbetrieb zu Ubernehmen.



—
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Die Ferienhotellerie

KEHRTWENDE
UND NEUE TRENDS

Ab etwa 2010 fand nach und nach ein Umdenken
statt: Der Urlaub im eigenen Land wurde spannen-
der, die Saisonalitat liel - auch klimabedingt -
nach. Man erkannte: Die Kiste hat auch im Winter
ihre schénen Seiten und die Berge eignen sich eben-
falls zum Wandern und nicht nur zum Skifahren.
Urlauber:innen fingen an, sich Gedanken uber ¢ko-
logischere und damit kirzere Wege in ihre Ferien-
destinationen zu machen. ,Gleichzeitig haben die
Menschen, auch durch den Einfluss von Marketing-
mafnahmen und insbesondere Social Media, ein
hohes Qualitatsbewusstsein und einen gewissen An-
spruch an das Ferienhotel und suchen das auch in
Deutschland”, leitet Chantal Wahnschaffe, ebenfalls
im Team Hotel Services tdtig, zum Status quo Uber.

Nach und nach entstanden so immer mehr
Projekte und Marken im Segment der Ferienhotel-
lerie. Durch effizientere Abldufe und Konzepte
erzielen die nun groBeren Liegenschaften besse-
re Skaleneffekte. Zudem ermdglichen moderne
Buchungssysteme und gezielte Marketingstrate-
gien einen erfolgreichen Vertrieb. Ein konstantes
Yield Management fuhrt zu einer deutlichen Per-
formancesteigerung in einem boomenden Markt-
umfeld fur Ferienhotels.

,Die Lessons Learned aus der Stadthotellerie
werden auf die Ferienhotellerie Ubertragen und
die damit einhergehende, gesteigerte Profitabilitat
der Betriebe stellt aktuell mancherorts die Stadt-
hotellerie in den Schatten, sodass entsprechend
professionelle Betriebe auch fur institutionelle In-
vestoren spannende Investmentprodukte darstel-
len”, erklart Chantal Wahnschaffe.

So trennte sich beispielsweise Alexander Win-
ter, CEO Arcona Hotels & Resorts, von seinen Stad-
thotels: ,Wir haben gemerkt, dass der Markt dort
enger wird. Auch die Preisentwicklung verlief in
Relation flacher als in unseren Leisure-Hausern.
Das war fur uns der Ausgangspunkt, die Strategie
zu andern und die Ferienhotellerie wieder ver-
starkt ins Portfolio zu nehmen.”
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2020

BOOM DER
FERIENHOTELLERIE

Durch die Corona-Pandemie und die damit einher-
gehenden Reisebeschrankungen ins Ausland erfuhr
die deutsche Ferienhotellerie den groen Auf-
schwung. Unlangst Ubertreffen die Ubernachtungs-
zahlenteilweise das Vorkrisenniveau. Auch aufdem
Hotel-Investmentmarkt, versichert uns Alexander
Trobitz, besteht groRe Nachfrage nach renom-
mierten Urlaubshotels an Top-Destinationen -
sowohl von deutschen und europdischen institu-
tionellen Investoren als auch von Privatinves-
tor:iinnen und Family-Offices - und figt hinzu,
,die Ferienhotellerieisteines der Teilsegmente, das
am zUgigsten aus dem Pandemie-Tief herauskam”.

Investoren bemerken, dass das vermeintlich
sichere Stadthotel vielleicht doch nicht immer
so sicher ist und die Ferienhotellerie unter be-
stimmten Parametern wie einem guten Standort,
solidem Betreiber und Konzept krisenresistent
sein kann. Chantal Wahnschaffe schliet unseren
Austausch zur Entwicklung der Ferienhotellerie
mit den Worten: ,Eigentlich lasst sich die Trans-
formation dieses Segments treffend mit der Aus-
sage vom Stapelstuhl zum Investment-Produkt’
beschreiben.”

11

SEHNSUCHTSORTE: Im Zuge der Neuausrichtung auf die
Freizeit- und Ferienhotellerie fokussiert sich Arcona auf etablierte
Urlaubsdestinationen wie Rigen, Sylt und Kitzbuhel.
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~ MAGDEBURG:
HIDDEN

CHAMPION DER
LOGISTIKBRANCHE?

Top-Standorte wie Leipzig oder Berlin, die auf
den Immobilienmarkten seit Jahren von Rekord
zu Rekord eilen, bieten kaum mehr Flachen fur

Neuansiedlungen. Gerade in der Logistikbranche,
die nicht zuletzt durch den E-Commerce einen
sehr starken Schub erfahren hat und sich auch

weiterhin im Aufwartstrend befindet, ist die
Nachfrage nach Flachen immens.

Boom st nicht mehr aufzuhalten”

spricht Christopher Raabe, Managing

Director und Head of Logistics & Indus-
trial bei BNP Paribas Real Estate, davon,
dass anhand der Flachenumsatze eine
deutliche Verschiebung hin zu Flachen
aullerhalb der Ballungszentren erkennbar
ist: Standorte wie Hannover oder Nirnberg
konnen auf dem Investorenmarkt ohne
Probleme mit den bekannten ,Big 7" mit-
halten. Wéhrend Hannover und Nirnberg
somit eigentlich schon zu den Top-Stand-
orten gehdren, stellen sich weitere Hidden
Champions heraus: ,Magdeburg hat sich zu
einem ,Place to be’ entwickelt - es siedelt
sich dort eine Vielzahl an groen, namhaf-
ten Nutzern an”, so Raabe im Podcast. Wir
mochten wissen, warum das so ist und
haben das Phdanomen Magdeburg genauver
unter die Lupe genommen.

I n der Podcastfolge ,Der Logistik-
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o—o Hervorragende Infrastruktur ihr sollen rund 10.000 Arbeitsplatze entste-
AlsgeografischerMittelpunktEuro-  hen. Der Baustart der Fabrik ist spatestens
pas ist Magdeburg verkehrstechnisch opti-  im FrUhjahr 2023 anvisiert. R

Tobias Arhelger; VGP Industriebau GmbH

Foto / Visualisierung: adobestock -

mal angebunden! Und das betrifft nicht nur
die Bundesautobahnen (A2 und A14) - Mag-
deburg liegt zudem an einem Knotenpunkt
im Schienennetz der Deutschen Bahn. Da-
riber hinaus verfugt die Stadt Uber einen
der gréfiten Binnenhafen Deutschlands mit
der ldngsten Schiffbricke Europas. Beson-
ders wichtig fir Unternehmen ist auch das
Luftfrachtdrehkreuz am Flughafen Leipzig/
Halle. Die sehr gute Infrastruktur garantiert
schnelle Lieferketten. Dies sind alles Fakto-
ren, die die Landeshauptstadt als Logistik-
standort trotz steigender Transportkosten
an die Spitze stellen.

0—9 Verfigbare Flichen & Arbeitskréfte

Magdeburg hat etwas, was andere
Stadte wie Leipzig oder Berlin kaum noch
haben: verfigbare, groe und ebenerdige
Flachen. Fur Projektentwicklungen finden
sich zahlreiche vergleichsweise preiswer-
te Grundsticke. Gerade fir expandierende
E-Commerce-Unternehmen, die kontinuier-
lich neue Logistikflichen bendtigen, ist
Magdeburg interessant.

Nicht zuletzt weist die Landeshauptstadt
Sachsen-Anhalts ein groRes Arbeitskrafte-
potenzial auf. Durch die Otto-von-Guericke-
Universitat Magdeburg (mit ca. 14.000 Stu-
dierenden) und die Hochschule Magdeburg-
Stendal (ca. 6.000 Studierende) ist zusatz-
lich ein Nachschub an Fachkraften, die
direkt an den Standort gebunden werden
kénnen, garantiert. DarUber hinaus befinden
sich in Magdeburg einige Forschungsein-
richtungen wie z.B. die Helmholtz- und die
Leibniz-Gemeinschaft sowie das Fraun-
hofer- und das Max-Planck-Institut.

0—9 Grines Image

Auch in der Logistik-Immobilien-
branche ist das Thema ESG nicht mehr weg-
zudenken. In diesem Zusammenhang trifft
es sich fUr internationale Investoren gut,
dass Magdeburg als Modellstadt fur erneu-
erbare Energien steht. So stach Magdeburg
mitbewerbende Stadte aus Bayern um neue
bedeutende Industrieprojekte aus: Der US-
amerikanische Halbleiterhersteller Intel ent-
schied sich im Jahr 2022, seine neue Giga-
Fabrik dort anzusiedeln. Dabei handelt es
sichum eine der groRten Firmenansiedlungen
der letzten Jahrzehnte in Deutschland; mit
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BRANCHENMIX - Der VGP Park Magdeburg-Silzetal bietet
sowohl kleine Einheiten ab 1.000 m? als auch
malgeschneiderte Losungen fur grofe Logistikbetriebe.

,Der VGP Park Magdeburg-Silzetal, die Stadt Magdeburg und
Slzetal liegen uns sehr am Herzen. Durch die attraktive Lage
zwischen Hannover, Berlin und Polen stellt der Park fir unsere
Kunden einen wichtigen Dreh- und Angelpunkt dar. AuRerdem
bietet die Stadt Magdeburg mit iber 200.000 Einwohnenden und
zwei Universitéten hoch qualifizierte Arbeitskrafte.”

Darius Scheible, Geschaftsfuhrer
der VGP Industriebau GmbH

Auch die VGP Industriebau GmbH sieht grolies
Potenzial im Standort Magdeburg-Silzetal und
hat 2020 mit der Entwicklung eines Gewerbeparks
(Gebaudeflache ca. 291.900 m?) im Stadtteil Stlze-
tal begonnen. Die Logistikimmobilie befindet sich
somit in bester Lage, in einem historisch industri-
ell gepragten Gebiet im Sudwesten Magdeburgs,
der verkehrstechnisch bundesweit optimal ange-
bunden ist. Der VGP Park Magdeburg-Sulzetal ist
einer von 36 Parks der Gruppe in Deutschland.

Fir mehr Informationen zu Themen rund
um die Immobilienwirtschaft héren Sie
auch den Podcast von BNPPRE.
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FAST
FORWARD

IN DER
QUARTIERS-
ENTWICKLUNG

Wie wandeln sich Quartiers-
entwicklungen? Welche Trends
treiben die Wohnwelt im
Fast-Forward-Modus voran?
Und welche sind in aller
Munde und trotzdem Uber-
bewertet? Ein Gesprach mit
Luca Bauernfeind, geschafts-
fuhrender Gesellschafter der
KAURI CAB Development.

Herr Bauernfeind, halten Sie die Immobilienbranche
in Sachen Digitalisierung fir gut positioniert?
Oder stehen wir eher hintenan?

Luca Bauernfeind: Ich rate zu mehr Augenmaf.
Denn meiner Meinung nach wird die Digitalisierung
im Wohnimmobiliensektor Uberbewertet. Beim Thema
Verbrauchsdaten, Stichwort Smart Metering, stehen
deutsche Anbieter sicherlich noch hintenan, gerade im
internationalen Vergleich. Wir haben uns groe Wohn-
immobilien-Investments in den USA, z.B. von unserem
damaligen Partner Blackstone, angesehen. Von deren
Datenerhebung sind wir weit entfernt. Wichtig ware fir
die Zukunft eine Datenaufbereitung in allen Bereichen:
auf Mietenden-, Asset- und Portfolio-Ebene. Durch die-
se optimierte Datenlage beziehungsweise -transparenz
hoffen wir zu verstehen, was die Mieter:innen bewegt
- oder was planerisch optimiert werden kénnte. Da-
von profitieren alle Stakeholder entlang der Wert-
schopfungskette, von der Produktentwicklung uber das
Asset Management bis hin zur Investorenseite. Wenn
alle Beteiligten die entscheidungsrelevanten Informa-
tionen aus einer Datenquelle erhielten, ware das ein
Meilenstein. Deshalb investieren wir heute verstarkt
in PropTechs.
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VERNETZTE LEBENSWELTEN, GANZHEITLICHES QUARTIER -
das neue Stadtquartier soll eine Verbindung zwischen der
Uferpromenade und der Spandauer Altstadt herstellen.

Fotos / Visualisierungen: KAURI CAB

VerstehtmanunterDigitalisierung Smart-Home-Anwen-
dungen, dann bin ich eher skeptisch. Es gibt zu viele
Apps, unterschiedliche Wartungssysteme und Service-
Kontakte. Das ist nicht benutzer:iinnenfreundlich. Digi-
talisierung um des Digitalisierens willen nutzt nieman-
dem. Folgerichtig setzen wir uns als Unternehmen stark
mit dem Thema Lowtech auseinander. Was braucht
man tatsachlich? Was ist leicht bedienbar? Was stiftet
echten Mehrwert? Im Zusammenhang mit dem Thema
Nachhaltigkeit stellt sich auch die Frage, ob wartungs-
intensive Technik verbaut werden sollte, wenn sie kaum
benétigt wird.

Kénnen Sie uns einen Einblick ins Unternehmen geben:
Was ist derzeit Ihr spannendstes Projekt?
Bauernfeind: Bei einem unserer gréften Wohn-
projekte, dem Havelufer Quartier in Berlin-Spandavu,
werden 1.800 Einheiten entwickelt. Dabei legen wir
einen besonderen Fokus auf die Aullenanlagen, denn
auch in der Berlin-City wollen die Bewohner:iinnen
vom naturverbundenen Wohnen profitieren. Deshalb
sieht unser Konzept eine 5-km-Joggingstrecke,
Callanetics-Anlagen, Baumhauser, Grillstellen, Kanu-
Stationen und Spielplatze vor. Das Quartier wird
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auch auRerhalb der Wohnung positiv aufgeladen.
Zukunftig werden wir mehr Uber eine Community nach-
denken mussen, die sich in besonderer Art und Weise
um die Gemeinschaftsflachen kimmert. Im Spandauer
Beispiel reden wir von einem Anteil von 3 bis 5 %, das
heifl3t 3.000 bis 5.000 m? Community-Flachen, auf denen
wir Trends nachspuren und Angebote u. a. fir Sport-
ler:innen, Gamer:innen, Tierliebhaber:innen, Kéch:innen
und Musiker:innen schaffen.

Community ist sicherlich einer der grofen Trends

im Quartiersbau. Welche Trends sehen Sie auerdem
und was sind langfristige Auswirkungen - z.B. in
Bezug auf Wohnformen?

Bauernfeind: Ich glaube, dass eine gewisse Dichte
notwendig ist, um interessante Quartiere zu entwickeln.
Ab einer bestimmten GroBe muUssen wir tatsdchlich
eine Stadt im Miniaturformat abbilden. Warum heillen
unsere Lieblingsorte eher Venedig als Europaviertel
Frankfurt? Offentliche Flichen werden meist deutlich
starker frequentiert. Aber verstehen Sie mich richtig,
es geht mir nicht um Verdichtung im stddtebaulichen
Sinn, sondern um das Gemeinschaftsgefuhl.

Der zweite grolle Trend ist die Individualisierung.
ZukUnftig werden wir uns fragen missen: Was ist der
Bedarf? Es greift zu kurz, nur von Alleinstehenden, Paa-
ren, Familien und Senioriinnen auszugehen. Die Frage
lautet vielmehr: Was ist die Leidenschaft der neuen
Quartiersbewohner:innen? Was sind Uberzeugungen
und Ideale? Im Havelufer Quartier beantworten wir die
Frage mit: ,Wir vermieten an Enthusiast:innen”. Das
konnen Sportler:innen, Foodies, Gamer:innen oder Mu-
sizierende sein. Man kann an viele Themen anknupfen.
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URBAN FARMING IM HAVELUFER QUARTIER:
Die autofreien Gartenhdofe bieten sich fur den
Eigenanbau von Gemuse und Krdutern an.

Um diesen neuen Weg zu beschreiten, haben wir uns
mit dem Meinungsforschungsinstitut Forsa zusammen-
gesetzt und eine Umfrage unter 1.500 Teilnehmenden
durchgefihrt. Diese Ergebnisse haben wir in unser Kon-
zept fur das Havelufer Quartier einflieBen lassen und
so die umfassenden Gemeinschaftsflachen entwickelt.
Der dritte Trend ist die Mobilitdtswende. Ganz kon-
kret das autonome Fahren, das vieles verdndern wird -
hinsichtlich der Lage, der WohnungsgréRen und der
Grundrisse. Es wird auch das Stadtbild wandeln - ich
denke etwa daran, dass ein Grof3teil der innerstadti-
schen Parkpldtze nicht mehr benétigt werden wird.

Worin bestehen die gréBten Herausforderungen,
wenn Sie diesen Trends folgen?

Bauernfeind: Herausfordernd ist es zum Beispiel, einen
groleren Projektanteil als Gemeinschaftsflache zu dekla-
rieren - bei der Bank, den Partnern oder Ausfihrenden. Da-
fur bendtigt man ein starkes Business Development. Denn
jede einzelne dieser Flachen muss individuell ausgestattet
und spater betrieben werden. Fir die optimale Planung
haben wir deshalb eine Performance-Marketing-Einheit
aufgebaut, die besagte Enthusiastinnen identifizieren
kann. Ob sich ein lebendiges Stadtquartier mit diesem
Anspruch entwickelt, steht und fallt mit dem Mieter:in-
nen-Mix - viel starker als bei der herkdémmlichen Heran-
gehensweise. Um Menschen zusammenzubringen, wollen
wir auch bestehende Quartiers-Apps weiterdenken. Die
neue Community will und soll sich vernetzen, damit ein
guter Kiez entsteht.

Wirvermietenan
Enthusiastiinnen. Das

konnen Sportler:innen,

Foodies, Gamer:innen

oder Musizierende sein.”

Und wo mussten Sie besonders mutig sein, um neue
Ideen umzusetzen?

Bauernfeind: Ein Konzept, das sich an den Leiden-
schaften einzelner Bewohnendengruppen orientiert,
fuhrt zu einer deutlich individuelleren Bauweise als ein
Standardkomplex fur die breite Masse. Hier stellt sich
im Besonderen die Frage nach der Zweitverwertung.
Zugegeben, das Development ist zundchst kosteninten-
siver. Spater zahlt es sich allerdings aus, weil es ande-
re Zielgruppen mit einer anderen Zahlungsbereitschaft
erschlieRt. Trotzdem ergab sich aus der traditionellen
Herangehensweise in der Finanzierung und dem neuen
Projektgedanken zunachst ein Mismatch.
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sualisierungen

Wie profitieren zukinftige Mieter:innen und
Eigentimer:innen?

Bauvernfeind: Durch das individuelle Konzept ent-
steht eine hohere Zufriedenheit bei Mieter:innen, die
zwangslaufig mit weniger Fluktuation und einer héhe-
ren Zahlungsbereitschaft einhergeht. Das ist aber nicht
der einzige Vorteil fir den/die Eigentimer:in: Wer mehr
Zeit im Quartier verbringt, wird dort tendenziell mehr
Geld fur Serviceleistungen ausgeben. Dadurch erhdht
sich der Wallet Share.

Fir welche Services werden Mieter:innen beispiels-
weise bereit sein, kinftig zu bezahlen?

Bauernfeind: Die Zahlungsbereitschaft fir ein smar-
tes Quartier ist gering. Ich glaube, dass die Spanne
zwischen herkdmmlichem und smartem Wohnbau zu-
nehmend geringer wird. Schon in einigen Jahren wird
,Smart” der neue Standard sein. Aber Mieteriinnen
werden durchaus bereit sein, mehr fir ein gutes Sozial-
konzept zu zahlen. Wenn das Apartment mit Werkbank,
Yoga-Raum oder Superkiche meine Leidenschaft be-
dient, wird das den Ausschlag geben. Wir erwarten eine
erhohte Zahlungsbereitschaft, die nachhaltig um 10 %
Uber einer Vergleichsmiete liegt.

Welche digitalen Themen halten Sie tatsachlich fur
nachhaltig oder auch notwendig? Und welche bleiben
unterhaltsame Gadgets?

Bauernfeind: Als notwendig erachte ich ein intel-
ligentes Heizungssystem. Lichtsteuerung ibers Handy
empfinde ich als Spielerei. Wer hier eine komfortable
Losung sucht, installiert einfach mehr Lichtschalter. Als
Entwickler denken wir bislang bis zu der Schnittstelle,
an der sich User:innen selbst einloggen. Der intelligen-
te Kuhlschrank und der smarte Toaster gehéren defini-
tiv nicht dazu.

Was brauchen wir unbedingt, was es in Deutschland
noch gar nicht gibt?

Bauvernfeind: Interessant finde ich ein Quartier in
Manhattan, das mit seinen 11.000 Wohneinheiten viel
starkerin RichtungHotel gedachtwurde. Allein 250 Quar-
tiersmanager:innen kimmern sich um alle Belange. Es
gibt eine eigene Quartierszeitung und gemeinschaftliche
Pools. In diesem Zusammenhang spreche ich nicht Gber
eine Super-Luxusanlage. Die Bewohner:innen verstehen
sich als starke Community, mit funktionierendem Sozial-
leben. Sie organisieren Events, die vom eigenen Foto-
grafen dokumentiert und sogar in die Zeitung gebracht
wurden. Wie eine lokale Berichterstattung in der Klein-
stadt. Bemerkenswert!

Wie sehen Sie Wohnen in der Zukunft?

Bauernfeind: Ich erwarte, dass das Tempo der
Urbanisierung Uber die sich dndernde Mobilitdt ge-
drosselt wird. Zusatzlich beobachte ich persénlich mit
Sorge, welch groRen, negativen Einfluss Augmented
Reality auf das Miteinander hat. Wenn sich mehr Men-

schen in digitale Realitdten flichten, wird das soziale
Beisammensein abnehmen.

Zu guter Letzt: Fir welches Wohnimmobilienthema
wirden Sie persénlich gerne eine digitale Lésung
entwickeln? Auch wenn das noch Zukunftsmusik ist.
Bauernfeind: In der Zukunft wirde ich gerne auf
Fondsebene eine Art Airbnb etablieren. Eine dhnliche
Mietendenklientel, deren Einkommensverhéaltnisse
hinterlegt sind, soll in einer Gemeinschaft Wohnungen
tauschen koénnen. Angenommen, wir verfugen uber
zwei Handvoll Entwicklungen Uber den Globus verteilt,
dann konnten Bewohnerinnen aus Manhattan ihr
Apartment mit denen aus Spandau tauschen. Im Rah-
men der bestehenden Vertragsverhdltnisse konnte
man beispielsweise Uber ein Punktesystem ein Budget
for Urlaub in der fremden Wohnung ansparen. Eine
Wohnung in Berlin bringt dann vielleicht einen Punkt
pro Woche, die in New York zehn. Das ist noch keine bis
ins letzte Detail durchdachte Idee, aber ein Gedanke,
wie man Mehrwert schaffen kann. R

ESG

Zukinftig werden wir verstarkt uber Dekar-

bonisierung im Quartiersbau nachdenken missen.

Nachhaltige Materialien und ressourcenschon-
endes Bauen allein reichen nicht. Der verbleiben-
de CO2-Anteil eines Quartiers muss anderweitig
ausgeglichen werden. Dazu kénnen nachhaltige
Projekte unterstitzt werden. KAURI CAB hilft,
einen Wald mit Fauna und Flora als Okosystem
zu erhalten. Aullerdem denken wir Uber das S von
ESG hinaus: Soziale Aspekte beziehen sich nicht
nur auf die Schaffung einer neuen Community,
sondern auf den Mehrwert fir die Menschen, die
im Umfeld leben. Den Governance-Aspekt lebt
man im Vertragswesen: Bei unseren Integrated-
Project-Delivery-Vertragen stehen alle Beteiligten
von der Planung uber das Architekturburo bis
zum Bauunternehmen fir den anderen ein.
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In einer sich stetig wandelnden Gesell-
schaft passt sich auch unsere Sprache
immer wieder neuen Entwicklungen und
BedUrfnissen an: Es entstehen Neolo-
gismen, die unabdingbar werden, um
Veranderungen, Neuheiten und Zukunfts-
konzepte zu beschreiben. Wir zeigen
Ihnen, welche Trendworter die Immobi-
lienwelt beschaftigen.

AGILITAT

Agiles Arbeiten beschreibt in erster Linie
die schnelle Anpassungsfahigkeit an sich
andernde Marktbedingungen. Teams eines
Unternehmens sind dadurch befahigt, kurz-
fristig zu agieren und somit langfristig erfolg-
reich zu arbeiten. Anstatt am Ausarbeiten von
komplexen langwierigen Projekten festzuhal-
ten und damit an neuen Entwicklungen vor-
bei zu planen, bleiben Unternehmen dadurch
handlungs- und wettbewerbsfahig. Um agiles
Arbeiten im Unternehmen zu ermoglichen,
gilt es, starre Strukturen zu durchbrechen
und lange birokratische Prozesse zu verein-
fachen, indem man sie in einzelne Schritte
mit neven Impulsen aufteilt.




BIG BOX

Unter Big Boxes versteht man grofzigige
Logistikansiedlungen ab einer Flache von ca.
10.000 m2. Neben nachhaltigen und energie-
effizienten Gebdudekomplexen weisen Big

Immosprech
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GRAMMABLE

Das Adjektiv ,grammable” beschreibt sinn-
gemal, ob ein Foto interessant oder anspre-
chend genug ist, um es in den sozialen Netz-
werken zu posten. Gerade neu eingefUhrte
Food-Konzepte, aber natirlich auch neue
Retail Brands nutzen die sozialen Netzwer-

Boxes teilweise intelligente Innenarchitek-
turen auf. So kdnnen diese sich flexibel an
unterschiedliche Nutzer anpassen und wei-
sen damit eine hdohere Drittverwendungs-
fahigkeit auf.

ke, um schnell auf sich aufmerksam zu ma-
chen und neue Zielgruppen zu erschlielen.
Eine Neuerdffnung ohne Social-Media-Stra-
tegie ist heute (fast) nicht mehr vorstellbar.

+ BROWNFIELD AYAYAAY
A Ein Brownfield ist eine brachliegende Fl&-
A che, die ehemals industriellen oder ge-

werblichen Zwecken diente. Oftmals fin-
den sich durch die bisherige Nutzung noch
diverse Altlasten. In Brownfield-Flachen
stecken dennoch echte Chancen: Durch die
Sanierung bzw. Revitalisierung kann oft auf
vorhandene Infrastrukturen zurickgegrif-
fen werden. Das ist zum einen ressourcen-

schonend, zum anderen wirkt es dem Fla-
chenmangel entgegen.

ESG

Das ,E” steht fur Environmental (Umwelt)
und betrifft unter anderem die Faktoren
Klima, Ressourcen und Artenvielfalt. Das
,S" steht fur Social (Soziales) und umfasst

¢ & o Punkte wie Mitarbeitende, Nutzungskomfort,
o ¢ o Sicherheit und Gesundheit. Das",,G steht fur
Governance (Unternehmensfihrung) und
® o6 o beleuchtet Themenbereiche wie Risiko- und
Reputationsmanagement, Aufsichtsstruktu-
ren, Compliance und Korruption.
E-MOBILITY

In Zeiten nachhaltiger und klimaschonen-

der Verkehrssysteme beschreibt E-Mability
einen zentralen Begriff. Gerade vor dem
Hintergrund der fossilen Energiekrise ist das
Thema der Verkehrswende aktueller denn je:
Samtliche E-Mobility-Anbieter dréangen auf .
die Mdrkte, um ihre Produkte in Citylagen
der Grolstadte zu prasentieren.

KEEP ON TALKING - S. 40/41
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- EXPANSION
IN ZEITEN
DER PANDEMIE

Aktive Retailer in
Citylagen

Retail-Flachen wahrend der Corona-Pan-
demie anmieten? Das klingt zunachst
nach einem Widerspruch. Allerdings zeigt
die Expansionsanalyse aktiver Retailer

in Citylagen von BNPPRE einen positiven
Flachenumsatz in der zweiten Jahreshalf-
te 2021 und im FrUhjahr 2022: Insgesamt
lag das Vermietungsvolumen 2021 rund
12 % Uber dem Vorjahreswert und auch
im ersten Halbjahr 2022 wurden rund
200.000 m? Einzelhandelsflache in City-
lagen neu vergeben oder eréffnet.

Expansionen, Ubernahmen, Fusionierungen
oder Neupositionierungen liefern vielfaltige
Grunde fur Anmietungsentscheidungen in
der Pandemie. Wir mochten von Akteur:in-
nen der Branche mehr dartber wissen und
haben einige Unternehmen zu ihren Grin-
den fur die Anmietung von Retail-Flachen
seit 2020 befragt.

1
!!IIIIIIIIIIIII:

EXPANSION

Anhand aktueller Vermietungsabschlisse lassen sich
unterschiedliche Motivationen hinter den Expansions-
planungen aktiver Retailer erkennen. Globetrotter
(Héndler fur Outdoor-Artikel) gehodrt genau wie Dr.
Martens (Schuhe) und JD Sports (Sportartikel) mit
sieben registrierten Abschlissen zu den aktivsten
Retailern auRerhalb der vier Top-Branchen Gastrono-
mie (anteilig 24 %), Textil (anteilig 23 %), Lebensmittel
(anteilig 11 %) und Korperpflege (anteilig 10 %).

.Der stationdre Einzelhandel wird auch kinftig eine
grofle Bedeutung haben, wenn er seine Stérken richtig
spielt. Da unser Konzept nicht auf einen kurzfristigen
Erfolg ausgerichtet ist, haben antizyklische Standort-
entscheidungen somit eine hohe Attraktivitat.”

ANDREAS BARTMANN

Geschéaftsfuhrer Globetrotter Ausristung GmbH
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GEAR UP MIT LYNK & CO -
die Clubs sind ein Weg, sich mit der Community zu vernetzen.

Die verbesserten Corona-Aussichten im Zusammenspiel mit einem
deutlich vergrélRerten Flachenangebot in Citylagen setzten seit dem
zweiten Halbjahr 2021 die Rahmenbedingungen fir das spirbar
beschleunigte Vermietungsgeschehen. ,In Zeiten, in denen Expan-
sionsentscheidungen vor dem Hintergrund der sich fortsetzenden
geopolitischen und wirtschaftlichen Unsicherheiten getroffen wer-
den muissen, bieten die Top-Markte zumindest bei der Standort-
wahl das héchste Mall an Sicherheit”, fasst Christopher Wunder-
lich, Head of Retail Advisory bei BNP Paribas Real Estate, zusammen.
Auch Retailer aus dem Bereich E-Mobilitdt nutzen die Citylagen als
Plattform. Zu der Kategorie der Labels, die erst seit Kurzem in der
deutschen Einzelhandelslandschaft anzutreffen sind, zahlen bei-
spielsweise die beiden internationalen E-Automarken Polestar und
Lynk & Co. Zusammen mit den zahlreichen Abschlissen verschiede-
ner Fahrrad-Brands stehen sie als Beispiel fur die aufstrebende (E-)
Mobilitdts-Branche, die inzwischen eine wichtige Nachfragegruppe
auf dem Retail-Vermietungsmarkt darstellt.

LLynk & Co hatte schon fast zwei Jahre eine europaische Onlinepra-
senz, weshalb unsere Produkte und Dienstleistungen bereits vor
Ausbruch der Pandemie verfigbar waren. Die Entscheidung, unser
Club-Netzwerk aufzubauen, haben wir getroffen, um sicherzustellen,
dass wir sofort loslegen kdnnen, sobald sich die Lage wieder norma-
lisieren wiirde. Jetzt, da sich die Pandemie beruhigt hat, sind wir bes-
tens darauf vorbereitet, unsere Kund:innen personlich zu empfangen.
Die Anmietung wahrend der Pandemie hat uns somit einen gewissen
Vorsprung verschafft,” kommentiert Lynk & Co von offizieller Seite.
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UBERNAHMEN
UND FUSIONEN

Neben der Expansion gehéren auch Restrukturierungen,
Ubernahmen und Fusionen zu den Grinden fir Anmie-
tungen wahrend der von der Pandemie gepragten Jahre.
Der Bekleidungshersteller und Handelskettenbetreiber
s.Oliver weist beispielsweise seit Jahresmitte 2021 vier
Deal-Abschlisse in den gréfiten Shoppingmetropolen
vor. Zudem entscheidet sich das Unternehmen fur die
Rickkehr seiner Filialen in Top-Lagen wie z.B. die Mon-
ckebergstrafle in Hamburg, die Frankfurter Zeil oder die
Neuhauser Stra8e in Minchen.

Nicht zuletzt spiegelt sich die beschriebene Vermie-
tungsdynamik auf dem Retailmarkt auch in den Nachfra-
geimpulsen aus dem Ausland wider: Mit einem Beitrag
von Uber 26 % stellt sich das Vermietungsgeschehen
nach einer Analyse von BNPPRE (Stand Jahresmitte
2022) so international dar wie zuletzt 2018, wo 30 %
der Abschlusse auf Labels entfielen, die ihren Hauptsitz
auBerhalb von Deutschland haben. Vor allem in den
A-Stadten lasst sich beobachten, dass internationale
Marken bei ihrer Ausweitung des Filialnetzes auf den
deutschen Einzelhandel setzen: Mit uber 52 % der ver-
zeichneten Vermietungen und Eréffnungen entfallt hier
mehr als jeder zweite Deal auf Retailer aus dem Ausland.

Christoph Scharf, Geschéftsfuhrer der BNP Paribas Real
Estate GmbH und Head of Retail Services, gibt abschlie-
Rend noch seine Einschatzung zur Vermietungsdynamik
auf dem Retailmarkt ab: ,Der erste Schritt fUr eine spir-
bare Wiederbelebung des Vermietungsmarkts ist dem-
nach gemacht. Noch bleibt abzuwarten, ob und wie lan-
ge der Aufschwung anhalten wird - dies dirfte sich im
zweiten Halbjahr 2022 zeigen. Fir den Moment freuen
wir uns aber, dass er da ist!” _
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Immobilien ESG KONFERENZ
Hermann Horster - Head of Sustainability, 05.05,2022

WARUM ESG ,PLOTZLICH” auch in der Immobilienbranche in aller Munde ist,
erlautert der Nachhaltigkeits-Experte regelmaRig in unterschiedlichen Foren.

-~ GRUN, GRUN, GRUN
SIND ALLE MEINE FARBEN

Ob ESG-konforme Portfolio-Ausrichtungen, Klimapfade und
Green-Building-Zertifizierungen fur einzelne Assets, markt-
gerechte, nachhaltige Nutzungskonzepte fur einen Neubau
oder die Begleitung eines Investors bei der Objektakquisition -
in Hermann Horsters Arbeitsalltag dreht sich alles um das
Thema Nachhaltigkeit. Wir erwischen den Head of Sustaina-
bility von BNPPRE auf dem Weg zu seinem nachsten Vortrag
und erhalten von ihm einen Einblick in seine tagliche Arbeit.



Fotos: ESG-Konferenz.de; KSP Engel Architekten

ESG: VOM TREND
ZUM MUST-HAVE

0 viele grine Gebdude sind inner-

halb eines Jahres noch nie an- und

verkauft worden”, betont Hermann

Horster gleich zu Beginn unseres
Gesprachs. Er erklart uns, dass das Thema
ESG aus der Immobilienwirtschaft nicht
mehr wegzudenken sei und sich spétestens
mit dem Inkrafttreten der Taxonomie- und
Offenlegungsverordnung von einem Trend
zu einem Must-have entwickelt habe.

Und das ist langst nicht alles: Der Be-
deutungszuwachs der ESG-Faktoren in der
Immobilienwirtschaft schlagt sich auch
deutlich sichtbar in den Zahlen nieder. So
hat das Investmentvolumen in zertifizierte
Green Buildings in Deutschland 2021 mit
circa 12,4 Mrd. € ein absolutes Rekord-
niveau erreicht. Auch der relative Anteil
am Gesamtvolumen der Single Asset Deals
bricht mit 25,7 % alle Rekorde - jeder vierte
Euro, der in Deutschland in Gewerbeimmo-
bilien investiert wurde, floss also in nach-
haltig zertifizierte Gebdude. Besonders ins-
titutionelle Core-Anleger waren wieder sehr
aktiv - Versicherungen sowie offene und
geschlossene Fonds investierten jeweils
mehr als die Halfte ihres Anlagevolumens
in zertifizierte Green Buildings. Wir beob-
achten dabei einen differenzierten Markt:
Grofe institutionelle Anleger, die der Taxo-
nomie unterliegen, sind sehr gut informiert
und haben anstelle eines/einer einzelnen
ESG-Verantwortlichen mittlerweile ganze
Teams gebildet, die sich den Nachhaltig-
keitsthemen widmen. Bei Family Offices und
Privatinvestor:innen, die immerhin 90 %
der Marktteilnehmenden ausmachen, steht
zum Thema ESG oft noch ein Fragezeichen.
,Dennoch besteht auch bei ihnen der Wille,
sich in das Thema ESG einzuarbeiten, auch
wenn sie von der Taxonomie nur mittelbar
betroffen sind”, berichtet uns Horster aus
seiner taglichen Arbeit.

BUroobjekte waren auch 2021 wieder die
wichtigste Assetklasse auf dem Green-Buil-
ding-Investmentmarkt (Uber 81 %), was
unter anderem auf das groRe Interesse der
Mieter an zertifizierten Buroflachen zu-
ruckzufihren ist. Trotz der durch COVID-19
deutlich verstarkten Debatte Uber mogliche
Auswirkungen von Homeoffice auf die Ent-

CANYON FRANKFURT CBD -
neben einer grinen Fassade und
groRfldchigen Dachgarten werden im
CANYON zahlreiche weitere
ESG-MaRnahmen implementiert.

wicklung der BUroflachen zeigt die konkrete
Nachfrage nach zertifizierten Flachen sich
hiervon weitgehend unbeeindruckt. Im Ge-
genteil: ESG spielt bei Anmietungen immer
haufiger eine Rolle, weill Hermann Horster
aus der Praxis. Bei groReren Corporates ist
es inzwischen Standard, nach Geb&udezer-
tifikaten, CO2 je Quadratmeter oder erneu-
erbaren Energien im Objekt zu fragen. Und
auch soziale Aspekte wie das Well-being’
der Nutzerinnen mit Luftqualitat, Licht,
Akustik und Warmeregulierung oder nach-
haltiger Mobilitat (OPNV-Anbindung, Uber-
dachte Fahrradstellpldtze, Wallboxen fir
E-PKWs) sind gemdR Horsters Erfahrung
von hoher Relevanz bei der Auswahl einer
Mietflache.

Auch 2021 hat das Nachhaltigkeits-Team
von BNPPRE einen deutlichen Anstieg von
Zertifizierungen festgestellt. Mittlerweile
sind rund 2.600 Gebaude in Deutschland
zertifiziert. Die Vergabe von Green Buil-
ding-Zertifikaten entwickelt sich analog zu
den aktuellen Markttrends, sodass vor allem
die Bedeutung der Logistikobjekte zuge-
nommen hat, wohingegen sie im Einzel-
handel rockldufig ist. COVID-19 hat auch im
Bereich der Nachhaltigkeit wie ein Kataly-
sator auf den ohnehin bestehenden Trend
zum Internet-Shopping zugunsten der
Logistikdienstleister und zulasten des sta-
tiondren Einzelhandels gewirkt. Deutlicher
Marktfuhrer im Bereich der Green-Buil-
ding-Zertifikate bleibt weiterhin die DGNB
vor BREEAM und LEED.
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TREND THEMEN
IN DER NACHHAL-
TIGEN PROJEKT-
ENTWICKLUNG

Anfang 2020 steckten Nachhaltigkeits-
themenwie Holzhybrid oder Cradle to Cradle
in der Immobilienwelt noch Uberwiegend
in den Kinderschuhen - es gab bundesweit
nur sehr wenige Projektentwicklungen.
Mittlerweile lasst sich diesbeziglich aber
eine groRe Nachfrage von Investoren erken-
nen, der jedoch nach wie vor ein sehr be-
grenztes Angebot gegenUbersteht. Gerade
die Holz-Hybrid-Bauweisen sind in der Immo-
bilienwirtschaft recht begehrt.

Zugleich gibt es spannende Entwick-
lungen in Richtung einer CO.-armeren Be-
tonproduktion. Dabei stellt sich aber unter
anderem die Frage, ob der Neubau an sich
uberhaupt noch zeitgemalR ist. Insbesonde-
re, wenn ein Bestandsgebdude abgerissen
und dann konventionell mit ungefahr glei-
cher Nutzung und Flache neu errichtet
wird, ist dies aus Sicht der Klimakrise ein
schwieriges Thema. Eine Bestandssanie-
rung als Alternative wirde weniger als die
Halfte der CO.-Emissionen des Neubaus
verursachen. Gesamtheitlich betrachtet
,benotigen diese Prozesse jedoch noch Zeit.
Grélere Vorhaben, ob Sanierung oder Neu-
bau, brauchen von der ersten Projektidee
bis zur Fertigstellung mehrere Jahre. Pro-
jektentwicklungen, die also jetzt vermietet
und verduBert werden, wurden vor vielen
Jahren geplant und reflektieren Uberwie-
gend noch nicht die jingsten Entwicklun-
gen. So etwas geht leider nicht von heute
auf morgen”, schlieBt Horster unser Ge-
sprach ab.

—_—
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HEIKO FISCHER
Managing Director /
Regional Director Hamburg
bei BNPPRE

Bereits in der vierten Ausgabe unseres
CHANGE-Magazins haben wir uber Trends im
Hinblick auf Immobilien und die Mobilitats-
wende berichtet und schnell gemerkt, dass
das eine ohne das andere nicht funktionieren
kann. Sei es Logistik, Buro oder Wohnen -

in allen Bereichen der Immobilienwelt wird
beim Thema Ladeinfrastrukturen, Elektro-
Ladestationen, Parkflachen etc. umstrukturiert
und aufgerustet.

Wir mochten wissen, wie Immobilien und
Mobilitat in der Praxis ineinandergreifen und
haben uns mit Torben Vogelgesang von SIGNA
Real Estate Hamburg sowie Timotheus Werner
und Heiko Fischer von BNPPRE zum Projekt
Elbtower in der HafenCity ausgetauscht.

TIMOTHEUS WERNER
Associate Director
Office Advisory bei BNPPRE

Niederlassungsleiter bei
SIGNA Real Estate Hamburg

Herr Werner und Herr Fischer, eine allgemeine Frage
zu Beginn unseres Gesprachs: Durch Einschrankungen
des PKW-Verkehrs und den Umstieg auf OPNV und
andere Verkehrstrager veréndert sich die Erreichbar-
keit von Lagen oder Immobilien. Wie verdndert sich
damit der Wert der Immobilie in der City?

Timotheus Werner: In der Hamburger Innenstadt
laufen alle OPNV-Verbindungen zusammen, weshalb
die Erreichbarkeit hier fir groRere Unternehmen ideal
ist. Ein zentraler und attraktiver Firmenstandort wird
immer wichtiger, denn gerade durch flexible Arbeits-
zeitmodelle ist es die grolle Herausforderung, den Ar-
beitnehmenden Anreize zu schaffen, um die Biros auch
am Wochenanfang und -ende zu fillen und einen identi-
tatsstiftenden Ort zu schaffen.

Heiko Fischer: Die Fldchennachfrage Ubersteigt der-
zeit deutlich das Angebot in der Innenstadt und der
HafenCity. Vor allem zentrale Standorte werden sicher
weiterhin an Wert gewinnen. Mietsteigerungen - nicht
nur verursacht durch die Baukosten und Finanzierungs-
kosten - werden von den Mietern akzeptiert.

Herr Vogelgesang, wie sehen Sie das?
Welchen Einfluss hat die Mobilitdtswende auf
die Immobilienwelt?

Die Menschen in Hamburg
haben ein anderes Bewusstsein dafur entwickelt, wie
sie unterwegs sein wollen. Wo friher der Tiefgaragen-
stellplatz die Norm war, steigen heute vermehrt Mitar-
beitende auf das Rad oder den 6ffentlichen Nahverkehr
um. Wir erleben beispielsweise, dass der Dienstwagen
immer uninteressanter wird und neue Mobilitatsfor-
men zum neuen Standard werden. Damit dndern sich
die Anforderungen an Gebdude: Flachen und deren
Nutzung mussen flexibel bleiben und sich an den Ent-
wicklungsstand und die Bedirfnisse der Nutzer:innen
Uber die Zeit anpassen lassen.
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Der Elbtower soll zu einem Knotenpunkt in Hamburgs
Verkehrssystemen werden - wie soll das genau ausse-
hen? Von welchen Mobilititskonzepten sprechen wir?

Vogelgesang: Konkret geht es darum, verschiedene
Angebote zu machen. Der Elbtower ist beispielsweise
Teil des ambitionierten Smart-Mobility-Konzepts der
ostlichen HafenCity. Ziel dieses Projekts sind nach-
haltige Mabilitatsstrukturen und -optionen. So ist der
Elbtower direkt an die Autobahnnetze und das 6ffentli-
che Verkehrsnetz angebunden. U- und S-Bahn-Station
liegen ebenfalls direkt vor der Tor. DarGber hinaus bie-
tet das Geb&ude ein grof3zigiges, modernes Parkhaus,
nicht nur for Autos, sondern vor allem auch fir Fahrra-
der, und ist ausgestattet mit Ladestationen fir E-Bikes
und einer Pick-up-Zone firs Bike-Sharing.

Herr Fischer, Sie haben ja schon eine Vielzahl an
Projekten begleitet - wie unterscheidet sich die
Betreuung des Elbtowers von anderen Mandaten?
Fischer: Der Elbtower ist aktuell das spektakularste
Bauvorhaben Hamburgs und setzt in vielerlei Hinsicht
neue MaRstabe. Wir dirfen hier Flichen in Hohen ver-
mieten, die ansonsten in Hamburg undenkbar sind. Im
ostlichen Bereich der HafenCity entsteht ein vollig neu-
es Quartier, dass die Hamburger:innen sich noch gar

MOBILITAT ALS SERVICE - der Elbtower ist

eng eingebunden in das Mobilitdtskonzept der
HafenCity, das vor allem den klassischen Auto-
erkehr reduzieren will.

nicht vorstellen kénnen und welches man ihnen zu-
nachst auf dem Papier erklaren muss. Teil dieser neu-
en stadtebaulichen Entwicklung zu sein, ist eine grole
Herausforderung, die wir mit viel Freude angehen. Die
zahlreichen Mietvertragsabschlisse, die bereits weit
vor Baufertigstellung geschlossen wurden, zeigen, wel-
che Anziehungskraft das Gebaude mit sich bringt.

Werner: Ich méchte ergdanzen, dass die Vielsei-
tigkeit des Gebdudekonzepts sicher einzigartig ist fur
Hamburg. Der Elbtower schafft fir seine Nutzer:iinnen
einen Ort, an dem fUr alles gesorgt ist und gleichzei-
tig ist das Gebaude auch fur die Offentlichkeit und alle
Hamburger:iinnen zugénglich und durchlassig. Diese
Kombination ist einmalig fir Hamburg!

Herr Vogelgesang, eine Frage zum Schluss: Der ELlb-
tower weist als spektakularste Projektentwicklung
Hamburgs viele herausragende Eigenschaften auf.
Welches Merkmal begeistert Sie persénlich am meisten?
Vogelgesang: Da gibt es in der Tat viele: Die Chip-
perfield-Architektur, die Dachterrasse, die einen sensa-
tionellen Ausblick auf Hamburg erlaubt, oder die Nut-
zungsvielfalt. Besonders stolz bin ich aber darauf, dass
der Elbtower durch sein intelligentes Energiekonzept
CO,-neutral betrieben werden kann.

—_— e
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GESUNDHEITSIMMOBILIEN

IMTREND

MARLON SCHRAMM
Consultant Healthcare Services
BNP Paribas Real Estate

,Der Healthcare-Investmentmarkt vermeldet
auch in diesem Halbjahr weitere Top-Werte und
trotzt nach der Corona-Krise nun auch dem
sich verdndernden Zinsumfeld. Die steigende
Nachfrage auf den Nutzermérkten dirfte auch
in Zukunft fir gut laufende Investmentmérkte
sorgen und die Dynamik auf hohem Niveau
aufrecht halten. Zudem gibt es ein immer gré-
Reres Investoreninteresse an der Assetklasse,
das nicht zuletzt durch das Thema ESG weiter
an Wichtigkeit gewinnt.”

Der Hype um Gesundheitsimmobilien startete
nicht erst mit dem Ausbruch der Corona-Pan-
demie; bereits zuvor galt diese Assetklasse als
sicherer Hafen mit Renditepotenzial. Das Jahr
2020 verscharfte den Boom: Mit knapp 4 Mrd. €
Investmentvolumen wurde das Vorjahr 2019 um
68 % Ubertroffen. Die fulminanten Marktzahlen
des ersten Halbjahres 2022 mit Uber 2 Mrd. €
zeigen, dass sich die Assetklasse fortwahrend
etabliert und die Nachfrage von Investoren
stetig wachst.

Warum das Interesse an Gesundheitsimmobilien
so grofd ist? Wir stellen Ihnen fOnf Punkte vor,

die den Healthcare-Immobilienmarkt beschaftigen
und vorantreiben und geben einen Ausblick auf
kinftige Herausforderungen des Segments.

BETREUTES WOHNEN
ETABLIERT SICH

Der Markt fir betreutes Wohnen hat sich fest eta-
bliert und ist aus den Kinderschuhen herausgewachsen.
Anfanglich war diese Wohnform fUr gut situierte Seni-
oriinnen mit hohen Renten und Vermogen vorgesehen.
Die Entwicklung von neuen betreuten Wohnkonzepten
berGcksichtigt immer ofter den Bedarf nach bezahlba-
rem Wohnraum. Konzepte neuer Betreibergesellschaf-
ten orientieren sich an den regional verfigbaren Renten
und passen ihr Leistungsangebot an. Zudem arbeiten
sie daran, die Gesamtkosten fur ein umfangreiches Ser-
vice-Angebot inklusive der Miete weiter zu reduzieren.
Kostenvorteile hinsichtlich der Konzeption, Baukosten
und Service-Partner der Immaobilie sollen zur Preisfih-
rerschaft im Healthcare-Bereich beitragen.
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' DEMOGRAFISCHE
ENTWICKLUNG

Die Zahl der Pflegebedirftigen hat seit 2020 jahrlich um rund 300.000 Per-
sonen zugenommen - das macht ein Plus von 6,6 %. Diese pflegebedirftigen
Menschen leben in circa 12 Mio. Senior:innen-Haushalten, wovon lediglich
1 Mio. Wohnungen als weitestgehend barrierefrei bzw. altersgerecht einzustu-
fen sind. Fir die deutliche Mehrheit alterer Menschen bedeutet dies, dass aktu-
ell die Voraussetzungen fUr ein selbststandiges und selbstbestimmtes Leben im
vertrauten Wohnumfeld, unter dem Aspekt der Barrierefreiheit, nicht gegeben
sind. Um dieser Entwicklung entgegenzuwirken, sind altersgerechte Wohnfor-
men zunehmend im Fokus von Projektentwicklern und Investoren.

100 % Wohnformen im Alter

,nhormale” Wohnungen besondere Wohnformen / Sonderwohnformen
|
93 % 4% 2% <1% <1% 1%
Wohnformen Alten- und betreutes Pflegewohn-  gemeinschaft- spezielle
zu Hause Pflegeheime Wohnen gruppen liches Wohnen Altenwohnungen

Von den rund 12 Mio. Haushalten fiir Senior:innen verfiigen nur ca. 1,0 Mio.
bzw. 8 % iiber eine weitestgehend barrierefreie Wohnung (altersgerecht). Quelle der Grafik: BFW-Research aus der KDA-Studie

+WEITERENTWICKLUNG
DER WOHNKONZEPTE

Konzepte fir betreutes Wohnen werden immer vielfaltiger. Langst sind
Senior:innen-Einrichtungen nicht mehr nur am Stadtrand zu finden. Viele
Senioriinnen mdchten in lebendigen Quartieren einen autarken Lebensstil
fihren kénnen, so lange es méglich ist. Je nach Betreuungsbedarf gibt es
eine ideale Versorgungsform. Im betreuten Wohnen hat sich die Kombinati-
on mit einer Tagespflege und/oder einer Pflege-Wohngemeinschaft bewahrt.
Fir spezielle Krankheitsbilder werden beispielsweise Demenz-Wohngemein-
schaften oder Einrichtungen mit Tagespflege angeboten, fir Beatmungs-
patient:innen Intensivpflege-Wohngemeinschaften betrieben.




Visualisierung: MN-Projektentwicklungs GmbH in Zusammenarbeit mit Oberddrfer Meurer Planungsgesellschaft mbH
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ESG IST DREH- UND
ANGELPUNKT

Fur Investoren ist der Aufbau von ESG-konformen Immo-
bilienbestanden inzwischen essenziell. Mit nachprifba-
ren Kriterien in den Bereichen Umwelt (Environment),
Soziales (Social) und verantwortungsvoller Unterneh-
mensfihrung (Governance) ist das Leitbild fur zukinf-
tige Investitionen definiert. Pflege und Wohnen sind
die Grundpfeiler in einer sozialen Gesellschaft, daher

ISABELLA CHACON TROIDL

gehéren Senior:innen-Wohnimmobilien, Immobilien mit Geschaftsfuhrerin, CIO

Tagespflege oder dhnliche Konzepte zu der Kategorie BNP Paribas Real Estate Investment Management

,Jmmobilien mit gesellschaftlichem Nutzen”. Der ,Run” Germany GmbH

auf ESG-konforme Immobilien ist daher auch in dieser

Assetklasse besonders groR und fUhrt in Bieterverfahren Gestitzt durch solide fundamentale demografische Trends,

zu Héchstpreisen. Die Spitzenrenditen sind im ersten

Halbjahr 2022 trotz Zinsanhebung stabil geblieben. welche die Nachfrage strukturell stirken, erwarten wir,

dass der Healthcare-Sektor andere Anlageklassen weiter
outperformt. Dabei wird in Zukunft mehr und mehr auch

die Ausrichtung hin zu Mixed-use-Objekten und -Quartieren
gehen, welche hinsichtlich urbaner Annehmlichkeiten

und Well-Being die Bedirfnisse der Bewohner:innen stérker
! PERSONAI.MAN G EI. bedienen konnen. Gleichzeitig sehen wir eine erhebliche
Notwendigkeit fir Investitionen in den Immobilienbestand,
I N DER PFI.EGE um ein wirdiges Alterwerden zu ermdglichen und gleich-
zeitig unserer Verantwortung in Bezug auf die Nachhaltigkeit

Fir die Erbringung von Pflege- und Serviceleistungen der Immobilien gerecht zv werden.”
in Pflegeheimen und betreuten Wohnanlagen wird
entsprechendes Personal benétigt. Laut Statistischem
Bundesamt waren im Jahr 2019 insgesamt 796.489
Personen in vollstationdren Pflegeheimen beschéftigt
und ca. 421.550 Personen in ambulanten Pflegediens-
ten. Das hierfir benétigte Personal in ausreichender
Quantitat und Qualitat zu akquirieren, erweist sich als
grof3e Herausforderung fUr die Betreibenden. Die Grin-
de liegen zum einen in den Lagen der Immobilien - in
landlichen Gebieten ist die Verfugbarkeit von Personal
geringer als in Stadten -, zum anderen ist die Uberal-
terung der Pflegekrafte selbst so hoch, dass rund 10 %
des Personals in den ndchsten drei Jahren in Rente ge-
hen und dem Arbeitsmarkt nicht mehr zur Verfigung
stehen werden.

Der steigende Bedarf an Pflegekréften wird neben
Ausbildungsreformen besonders durch ausldndisches
Personal gedeckt. Die fehlende Verfigbarkeit von Pfle-
gekraften ist fUr einige Betreibenden ein Hemmnis in der
Expansion und beim Ausbau weiterer Versorgungsan-
gebote. Bei den Betreibenden lasst sich erkennen, dass
diese sich zu immer groReren Gesellschaften konsolidie-
ren und ihre Dienstleistungen weiter professionalisieren.

Dies konnte fur Angestellte positive Nebeneffekte mit DIE LANDESHAUPTSTADT DUSSELDORF wies im Rahmen eines

sich bringen, da Effizienzgewinne oftmals hohere Gehal- Investorenauswahlverfahrens ein Erbbaugrundstick aus, das fir 4ltere Nut-
ter bzw. bessere Arbeitsbedingungen hervorrufen. zeriinnen sowie Menschen mit Beeintrachtigung konzipiert werden soll.

BNP Paribas Real Estate Deutschland Magazin 05
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Stephanie Heinrichs
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DUSSELDORF
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Die Wohnmaschine ist tot 35

~= DIEWOHNMASCHINE
ISTTOT

Im Gesprach mit
Gerhard G. Feldmeyer von HPP

5 —

mit unnotig schlechten

S W B |
Grundrissenich B nlx E i
in meiner Karriere -
gesehen habe.”

QUARTIER MAXFREI IN DUSSELDORF

Mehr als 33 Jahre deutscher Wohnarchitektur und viele internationale
Projekte andern den Blickwinkel: Man besinnt sich auf Bewahrtes.

Denkt Neues. Und lasst so einiges. Ein inspirierendes Gesprach mit dem
Architekten Gerhard G. Feldmeyer, geschaftsfuhrender Gesellschafter bei
HPP, Gber Wohnmaschinen, Wohlgefuhl und neue Wohnkonzepte.

Herr Feldmeyer, Sie verfigen wie kaum ein anderer
Uber eine langjahrige Erfahrung im deutschen wie
internationalen Markt. Die Assetklasse Wohnen galt
lange als langweilig. Die Architektur als funktional.
Wie schitzen Sie persénlich die Situation heute ein?
Gerhard G. Feldmeyer: Wir verstehen unter Woh-
nen heute mehr, als nur ein Dach Uber dem Kopf zu
haben. Es ist ein Stick Selbstverwirklichung. Die mo-

BNP Paribas Real Estate Deutschland Magazin 05

notone Wohnmaschine nach Le Corbusiers Unité d'Ha-
bitation ist tot. Diese groBmaRstablichen 60er- und
70er-Jahre-Bauten sind problematisch. Im aktuellen
Neubau herrscht oft der Wunsch nach Kleinteiligkeit.
Selbst im Geschosswohnungsbau, wo mehrere Hauser
einen Block bilden, will trotzdem jede:r identifizieren
konnen, wo er oder sie wohnt. Das kann eine bestimm-
te Balkonausbildung, ein Erker oder eine Loggia sein.
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Feldmeyer begeistert sich fir die
Idee schwimmender Stadte

Eine Nutzung der Wasserflachen, dort,
wo Land knapp wird! Floating-Projekte mit
schwimmenden Hausern gibt es zum Bei-
spiel in den Niederlanden. Er denkt dabei
aberin gréReren Dimensionen, das heifl3t in
Quartieren. Was wiederum bedeutet, dass
deren Einfluss auf das bestehende Okosys-
tem berUcksichtigt werden muss. Die Idee
stammt aus Japan aus dem Metabolismus,
wurde aber nie realisiert. Das Konzept
geht Uber die rein architektonische Ge-
staltung hinaus. Es ist kulturell und philo-
sophisch. Denn was passiert, wenn einem

LEBENDIGES WOHNGEFUHL DIREKT AM WASSER -

auf zwei Hafeninseln im Zollhafen Mainz entsteht nach Planen von HPP
Architekten ein vielfaltiges, grines Wohnquartier.

Es geht darum, wahrnehmbar zu bleiben. Natirlich
gibt es noch Architekt:innen, die die Wohnmaschine
propagieren, weil sie vermeintlich modern ist. Ich will
das nicht verteufeln, es ist letztlich immer eine Frage
der Qualitat. Ein Wohnblock, der sensibel und kre-
ativ gestaltet ist, hat durchaus seine Berechtigung.
Fur diesbezuglich gelungen halte ich den von HPP
geplanten Wohnblock im Quartier maxfrei in Dissel-
dorf. Die in der Umgebung vorhandene Ziegelbauwei-
se wurde aufgegriffen und vielfdltig interpretiert. Ich
bevorzuge eine dezente Individualitat, ohne dass es
gewollt wirkt.

Was dndert sich auBerdem? Was macht Wohnen
noch spannend?

Feldmeyer: Andere Lander, anderer Wohnbau: In
der Turkei entstehen beispielsweise Wohnungen, die
rechts und links von einem Mittelflur abgehen. Das
ware in Deutschland undenkbar. Viele befirchten, in
der Anonymitéat zu versinken. Das Streben nach Ge-
meinschaft, neudeutsch Community, ist ein deutlich
splUrbarer Trend. Mit der Folge, dass mehr Raume
fur Begegnung geplant werden. Diese lassen sich gut
ins Erdgeschoss integrieren. Der Einzelhandel als
grofRer innerstadtischer Ertragsbringer der Vergan-
genheit ist auf dem Ruckzug. Flachen mit kulturel-
ler oder sozialer Widmung gewinnen an Bedeutung.
Zudem beobachten wir haufiger Multifunktionalitat
mit BUro, Wohnen und Gastronomie in der Quartiers-
entwicklung. Investoren forderten lange Zeit die
strikte Trennung der Nutzungen. Inzwischen haben
viele den Vorteil der Risikostreuung erkannt. Insofern
ist Wohnen singular immer weniger die Losung fir
aktuelle und zukinftige Anforderungen; es bedarf der

Grund und Boden nicht mehr gehéren?

Kreativitdt von Architekt:innen und Stadtplaner:in-
nen, und es kann spannend werden, wenn andere
Nutzungen hinzukommen.

Wichtig finde ich, geférdertes Wohnen aus der
,Schlechten” Ecke herauszuholen. Durch steigende
Baukosten wird der Mix zwischen freifinanzierten
und geférderten Wohnungen zunehmend zur Heraus-
forderung. Es darf nicht dazu kommen, dass sozialer
Wohnbau tendenziell als Belastung empfunden wird.
Denn es dréangt die Menschen aus der Mitte der Ge-
sellschaft an den Rand. Um den sozialen Aspekt der
ESG-Kriterien zu bemUhen: Man sollte diesbeziglich
nicht in Schubladen denken. Eine Familie aus der
Krankenpflege sollte durchaus neben der Anwalts-
familie leben kénnen.

Im Wohnen sehen viele Akteure wenig Risiko fir
disruptive Veranderungen. Sehen Sie das ahnlich
oder steht uns in der Assetklasse Wohnen ebenfalls
ein grofBer Umbruch bevor?

Feldmeyer: Disruptiv oder nicht, ich sehe gro-
Be Chancen in der Multifunktionalitdt und der Re-
versibilitdt und kann mir sogar vorstellen, dass
Wohnbau zukUnftig als Skelettbau konzipiert wird
und damit viel anpassungsfahiger ware. Wichtig ist
mir dabei das Wohngefihl, das man nach der Fer-
tigstellung wahrnimmt. Eine kleine Wohnung kann
grozigig wirken und umgekehrt. Deshalb besuche
ich gerne Projekte im Bau. Ich bin neugierig, ob z.B.
Modulbau im Geschosswohnungsbau innenrdumlich
vertraglich ist. Spirt man beispielsweise, dass sich
immer gleiche Elemente wiederholen? Tendenziell
sehen wir auch beim Wohnen eine Entwicklung zu va-
riablen Wanden. Jede:r kommt im Leben mal an den
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Die Wohnmaschine ist tot

Punkt, an dem er oder sie eine Wand versetzen moch-
te. Aber man sollte sie dafir nicht mit dem Press-
lufthammer einreiRen mussen. Viel praktischer wére
z.B. ein offenes Konzept mit Wandelementen auf ei-
nem Schienensystem. Beispielsweise Raumteiler, die
sich als Regal oder Sekretar eignen. Oder eine Kuche,
die nach Bedarf zugefahren werden kann. Konzepte
hierfir gibt es von UNStudio, Amsterdam. Das offene
Konzept eignet sich natirlich eher fur Einzelperso-
nen oder Paare. Ich verstehe aber, dass man Tiren
schlieBen will und muss, wenn beispielsweise Kinder
im Haushalt leben.

Welche Konzepte haben Sie gesehen, die zukinftig
auch fir Deutschland spannend sein kdnnten?
Feldmeyer: Einer der groRen internationalen
Trends ist die rapide zunehmende Digitalisierung:
Smart Buildings und Smart City werden die groRen
Konglomerate dramatisch verandern. China ist da
Vorreiter. Neben den Schattenseiten der Uberwa-
chung sind aber auch viele positive Aspekte zu finden.
Beispielsweise wenn eine entsprechende Sensorik die
Mullabfuhr steuvert oder Smart-Home-Anwendungen
per Sensorik Heizung und Licht regulieren. Das schafft
nicht nur ein angenehmes Raumklima, sondern
schont Ressourcen und den Geldbeutel. Ob Wohnen
im asiatischen Raum vorbildhaft ist? In Tokio kommen
Menschen mit der Halfte dessen aus, was wir hierzu-
lande als notwendigen Wohnraum betrachten. Aber
auch in Deutschland beobachten wir den Trend einer
Wohnflachenverkleinerung in den Ballungsrdaumen.
Auch wenn die 3-Zimmer-Wohnung nicht totzukriegen
ist, werden sich die durchschnittlichen 80 m? kosten-
bedingt Richtung 70 m? reduzieren. Es ist immanent,
Uber intelligente Grundrisse nachzudenken. Zum Bei-
spiel im Badezimmer ist die Badewanne langst out.
Blicken wir nach Westen, haben wir unwillkirlich
die extrem schlanken und bis zu 400 m hohen Wohn-
hochhauser New Yorks vor Augen. Diese bieten einer
kaufkraftstarken Klientel tolle Alleinstellungsmerk-
male, werden allerdings selten bewohnt und taugen
deshalb nicht zum Vorbild. Allgemein bin ich kein
Verfechter von Wohnhochhédusern in Deutschland.
Sie verstarken die Anonymitat, verhindern den Bezug
zum Stralen- oder Platzraum und sind eher ein The-
ma fir Megacitys mit hohem Nachverdichtungsdruck.

Was wirden Sie gerne auBerdem von Ihrem
Heimatmarkt fernhalten?

Feldmeyer: Die Uniformitdt. Zwanzig identische
Hochhauser bilden kein lebenswertes Quartier. Bei
einem Wettbewerb in Kasachstan haben wir erlebt,
dass ein chinesischer Anbieter, der ein und denselben
Haustyp zwanzig Mal kopierte, den Zuschlag fir das
halbe Honorar erhielt. Er variierte lediglich Material
und Farbe. Das ist schlimm und entwertet das Quar-
tier sowie die Arbeit der Architekt:innen.
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Eine Frage zu guter Letzt: Nach mehr als drei Deka-
den in einem groBen Architekturbiro, preisgekron-
ten Entwirfen und spannenden Projekten. Welchen
Wohntraum haben Sie firr sich selbst entworfen?
Feldmeyer: Nicht entworfen, aber bezogen. Aus
suburbanem Kontext bin ich mit meiner Familie mit-
ten in die Stadt gezogen. In eine moderne Geschoss-
wohnung, die viele Kriterien erfillt, die fir mich ein
perfektes Wohnkonzept ausmachen. Ich habe fir
mich zehn Kriterien definiert: Unser Zuhause sollte
erstens klimagerecht und nachhaltig, zweitens grin,
drittens autoreduziert, viertens lebendig und urban,
finftens zu Full erreichbar, sechstens gemeinwohlori-
entiert, siebtens sozial und kulturell gepréagt, achtens
digital, neuntens barrierefrei und zehntens kleinteilig
sein. Es muss nicht spektakular sein, wohl aber mei-
nen Anspruch an einen intelligenten, wandelbaren
Grundriss erfillen. Dazu gehéren Raumhdhen. Ab drei
Metern fGhle ich mich erst richtig wohl. Die Designer-
brille habe ich weggelegt. Sie werden weder schwar-
ze Wande noch eine Uberzahl an Design-Objekten
finden. Vielmehr drickt sich meine Idealvorstellung
von Wohnen in einer entspannten Selbstverstand-
lichkeit aus.
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NACH DEM LEITGEDANKEN

JVielfalt und Einheit” entsteht im DUsseldorfer

Quartier maxfrei ein identitatsstiftendes
Gebdudeensemble mit insgesamt rund 550 Wohneinheiten.
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DIE DACHBEGRUNUNG trdgt zur Verbesserung des Mikroklimas bei,
und die Photovoltaikanlage liefert grionen Strom.

— LOGISTIK

GRUNE DYNAMIK

Dass im Markt fur Logistikflachen Leerstand
kaum vorhanden ist, ist langst keine Neuigkeit
mehr. Die Nachfrage sucht handeringend nach
Flachen, doch Bauland ist knapp. Wahrend
vor einigen Jahren hierbei noch Greenfields im
Fokus standen, bieten heutzutage Brownfields
die Chance, Brachflachen nachhaltig zu revi-
talisieren, ohne einen zusatzlichen Flachenver-
brauch zu verursachen. Das Thema ESG dringt
auch im Logistikbereich immer weiter vor:

So stellen Logistikobjekte - nach Burogebau-
den - 2021 den zweithdchsten Anteil auf dem
Green Building-Investmentmarkt dar.

fragt; Zertifizierungen haben sich

zwischenzeitlich als wichtiges Kri-
terium fur die Auswahl geeigneter Objekte
etabliert. ,Nachhaltigkeit, Klimaschutz
und CO2-Neutralitdt spielen im Bestand
und im Neubau eine immer wichtigere
Rolle. Gerade bei der Neubauentwick-
lung kann man innerhalb der Planungs-
phase ESG-Richtlinien sehr gut beruck-
sichtigen”, weill auch Bastian Hafner,
Head of Logistics & Industrial Advisory bei
BNP Paribas Real Estate.

Frasers Property Industrial entwickelt
einen zukunftsfahigen Industrie- und Ge-
werbepark: Mit ,the tube” entsteht auf
ca. 140.000 m? in Disseldorf-Reisholz auf
einemehemaligenindustriegeldndeinzen-
traler Lage eine multifunktionale Immo-
bilie (ca. 74.000 m?). Im Fokus der Projekt-
entwicklung stehen die Schonung von Res-
sourcen und der Erhalt vorhandener In-
dustriekultur. Hafner beschreibt the tube
als ,aktuell spektakularste und gréfte
Entwicklung in der Region”.

achhaltige Logistik- und Industrie-
immobilien sind zunehmend ge-



Wir méchten mehr erfahren und haben
von Alexander Heubes, Managing
Director Europe bei Frasers Property
Industrial, konkrete Einblicke in the
tube erhalten:

+VORREITER IN

SACHEN RUCKBAU

the tube entsteht in unmittelbarer Nahe zur Dusseldorfer
Innenstadt. Ein grolles Augenmerk legen wir daher auf den
moglichst schonenden Ruckbau der bestehenden Gebdude-
strukturen, fir den gesamten Abbruchprozess streben wir
eine DGNB-Zertifizierung an. Damit betreten wir Neuland fur
uns, aber auch fur die gesamte Immobilienbranche, denn wir
zdhlen zu den ersten Akteuren in Deutschland, die den Ruck-
bau einer Industrieimmobilie zertifizieren lassen, noch dazu
in dieser GréRenordnung. Durch die sortenreine Trennung
der Materialien kénnen wir dafir sorgen, dass sie im Verwer-
tungszyklus bleiben und wir dadurch der Kreislaufwirtschaft
ein Stick naherkommen.

Grune Dynamik 39

- GREEN BUILDING-
BESTREBUNGEN VON
INNEN UND AUSSEN

Auf den ersten Blick ist es vor allem das duRere Erschei-
nungsbild, das den Gewerbepark auszeichnet und abhebt:
das Ensemble aus modernen Gebauden, die sich harmo-
nisch in das vorhandene Gefuge historischer Industrie-
bauelemente einbetten. Im Inneren des Gelandes wird
hochmoderne Gebaudetechnik verbaut und auf hdchste
Energieeffizienz geachtet. Fossile Energietrdger kommen
dabei zukinftig nicht zum Einsatz. Der Strom, der durch die
Photovoltaikanlage produziert wird, kann vor Ort verwen-
det werden, um zusdtzlich CO.-Emissionen zu reduzieren.
Damit forcieren wir gleichzeitig die Unabhangigkeit von Gas
und einen COz-neutralen Betrieb.

FLEXIBILITAT UND
MOBILITAT IM FOKUS

ABGERUNDET WIRD DIE PROJEKTENTWICKLUNG durch
groRzigige Erholungsflachen im AuRenbereich.

+ NEBEN NACHHALTIG

Fotos / Visualisierungen: FPE Asset Management GmbH & Co. KG

Um ein breites Nutzerspektrum anzusprechen, entstehen
auf dem ehemaligen Vallourec-Areal flexible Einheiten mit
GroRen zwischen 1.800 und 10.000 m2. Ca. zwei Drittel der
Flache richten wir auf die Anforderungen von Industrie-
bzw. Light-Industrial-Kunden aus, die verbleibenden Fla-
chen sind fur mittlere bis kleine Unternehmen geeignet. Im
Industrial-Abschnitt ist eine Gefahrstofflagerung entspre-
chend den WGK-2-Richtlinien (Wassergefahrdungsklasse)
moglich. Am Standort kann zudem der Warenumschlag im
Rahmen des Cross-Docking-Prinzips umgesetzt werden,
womit wir insbesondere Bereiche mit schnell drehenden
Artikeln, z.B. Pharma- oder E-Commerce, ansprechen. Fir
diese Nutzer sind die flexiblen Transportanbindungen durch
den Gleisanschluss besonders attraktiv, neben der her-
vorragenden infrastrukturellen Verbindung zu Autobahnen

und Flughafen.

BNP Paribas Real Estate Deutschland Magazin 05

AUCH MULTIFUNKTIONAL

Bei einer Projektentwicklung dieses Ausmalles, mit einer
grollen Bandbreite an potenziellen Zielkunden und -bran-
chen, streben wir eine moglichst vielfaltige und langfristige
Nutzungsdauer an. Deshalb gehort ein Glasfaseranschluss
fur das gesamte Geldnde zu den Grundvoraussetzungen, um
den zunehmend digitalisierten Prozessen unserer moder-
nen Geschéaftswelt zu entsprechen. Die Multifunktionalitat
von the tube geht einher mit multimodaler Transportanbin-
dung: Der bestehende Gleisanschluss mit direkter Verbin-
dung zum Bahnhof Reisholz bleibt erhalten und beginstigt

umweltfreundliche Transporte auf der Schiene.



HYBRIDVERTRAG

Als Hybridvertrag wird eine Pacht- bzw.
Mietvertragsform mit fixen sowie variablen
Bestandteilen bezeichnet. Die Ausgestaltung
erfolgt individuell und kann vielfaltig sein.
Zumeist wird diese Form der Vereinbarung
gewahlt, um eine gewinschte Risikoalloka-
tion zwischen den Vertragsparteien (z. B. im
Falle eines Hotelmietvertrags zwischen dem
Hotelbetreiber und dem Immobilieneigen-

NEW NORMAL

New Normal beschreibt in der Arbeits- und
Burowelt die teilweise wiedergewonnene,
aber zugleich maligeblich veranderte Nor-
malitdt nach den mit der Corona-Pandemie
einhergehenden Homeoffice-Phasen. Es um-
fasst neben flexiblen und individuell ange-
passten Arbeitsweisen hybride BUroformen,
wie zum Beispiel Desk-Sharing-Konzepte
oder digitale Kollaborations-Tools und Aus-
tauschplattformen. New Normal befindet
sich weiterhin in einem stetigen Wandel -
ein allgemeingultiges Konzept gibt es nicht.

timer) vorzunehmen, welche das Mietzah-
lungsrisiko des Mieters gegenUber einem fi-

xen Mietvertrag verringert und im Gegenzug
den Immobilieneigentimer am Erfolg des
Betriebs teilhaben ldsst.

RESILIENTES WOHNEN

Die viel zitierte Resilienz der Assetklasse

Wohnen hat sich in den vergangenen Jahren
mehrfach bewiesen. Resilienz geht auf das
lateinische Wort ,resilire” zuriick (Ubersetzt:
zurickspringen oder abprallen) und bedeu-
tet in diesem Zusammenhang so viel wie
Widerstandsfahigkeit oder Robustheit.

Q-COMMERCE

Wahrend E-Commerce fur seine Uberaus
breite Produktauswahl bekannt ist, unter-
scheidet sich Q-Commerce als Entwicklung
aus dem Online-Handel durch ein diffe-
a» o renziertes Lieferkonzept: Neben einer ein-
' geschrankteren Produktauswahl wird hier
auf Schnelligkeit bei der Lieferzeit gesetzt.
Somit erklart sich auch der Anfangsbuch-
stabe ,Q”, hinter dem das englische Wort
,quick” steckt.




Immosprech

SPACE AS A SERVICE

Anstatt einen Raum zu kaufen oder zu mie-
ten, bietet das Konzept ,Space as a service”
die Moglichkeit, einen Raum auf Anfrage zu
buchen. Das bedeutet, dass der Raum nur
bezahlt werden muss, wenn er auch genutzt
wird. Dies bietet die Flexibilitat, in gemein-
sam genutzten Raumen zu leben oder auch
zU arbeiten, ohne sich an eine Miete oder an
ein Eigentum binden zu missen. 4 <

TSA FEE

Das Technical Service Agreement (TSA) re-
gelt die Bauphase eines Entwicklungspro-
jekts und enthalt die Plane und Spezifikati-
onen fUr ein neues Hotel oder Hotelkonzept.
Dieser technische Dienstleistungsvertrag
wird dem Betreiber vom Eigentimer zur
Genehmigung vorgelegt und bestimmt die
Fristen fur die Meilensteine des Baus. Fur die
durch den Betreiber wéhrend dieser Phase
zur Verfugung gestellten Planungs- und Un-
terstitzungsleistungen erhalt der Betreiber
ein Honorar - die sogenannte TSA Fee.

2 VaVaVa¥
WORK CAFE

Mit dem Work Café wird fir Mitarbeitende
eine Moglichkeit geschaffen, sich informell
und in angenehmer Atmosphare im Buro
zusammenzufinden und  auszutauschen.
Bedingt durch den teilweise hohen Anteil
an mobilem Arbeiten auRerhalb des Biros,
gehoren Work Cafés mittlerweile in vielen
Unternehmen zu einem multifunktionellen
Treffpunkt, an dem man sich vernetzt, ge-
meinsam isst oder auch fokussiert zusam-
menarbeitet.
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~we METALST

Von der Auto-Werkshalle zum
Birogebaude der Zukunft

DER MENSCH IM MITTELPUNKT

Métal 57 Uberzeugt mit nachhaltigen und J’t;"’
lebenswerten urbanen Raumen und optimalen & '
Nutzungserlebnissen durch Innovation.

Oft assoziieren wir mit dem Begriff ,Nach-
haltigkeit” eine Wirkung, die Uber einen
langeren Zeitraum anhalt, also auch for
folgende Generationen Bestand hat. In der
Immobilienbranche findet sich das Thema
in Green Buildings bzw. in nachhaltigen oder
ESG-konformen Gebauden wieder. Doch
Nachhaltigkeit bedeutet nicht nur, dass wir
uns beim Bauen neuer Immobilien auf Ener-
gieeffizienz oder 6kologische Materialien
konzentrieren - auch die Revitalisierung
brachliegender Objekte leistet einen Beitrag
zur Nachhaltigkeit und schont Ressourcen.

erade im Logistik- und Industrie-
bereich lassen sich innovative Bei-
spiele fur die Revitalisierung alter
Bestandsimmobilien finden. Und
das heilt nicht, dass Industriegebdude
auch Industriegebaude bleiben missen: So
wurde unlangst die Projektentwicklung des
BUrokomplexes ,Métal 57" in Boulogne-
Billancount (sUdwestlich von Paris) fertig-
gestellt. Diese fullt auf einer Umgestaltung
und Erweiterung der ehemaligen prestige-
trachtigen Renault-Werkshalle ,57 Métal”.
Sie merken, es geht nach Frankreich!
Wir nehmen Sie mit hinter die Kulissen und
schauen uns an, was genau hinter dem Re-
vitalisierungsprojekt von BNP Paribas Real
Estate International steckt.

GEBAUDEREVITALISIERUNG:
AUS ALT MACH FAST NEU

Dass die Revitalisierung eines Gebdudes
nicht mit reinen Sanierungsmafnahmen
gleichzusetzen ist, lasst sich daran erken-
nen, dass der Denkmalschutz oft eine groRe
Rolle spielt. Die Gebdude missen bei einer
Umgestaltung ihre charakteristischen, his-
torischen Merkmale beibehalten. So wurden
auch beim ehemaligen Industriegebaude
Métal 57 rund 50 % des urspringlichen



Visualisierungen / Fotos: Xavier Alexandre Pons; Antoine Doyen

Gebaudes renoviert und ein Erweiterungs-
bau hinzugefigt. Um den industriellen Cha-
rakter zu erhalten, blieben die originalen
Betonpfeiler erhalten; die Metallkonstruk-
tion wurde unverandert wiederhergestellt.
Dabei geht es bei einer Revitalisierung oft
nicht nur um das Gebaude an sich, sondern
auch um die Reintegration in das jeweilige
Areal beziehungsweise eine Anpassung an
gesellschaftliche Rahmenbedingungen. Oft
spielt hierbei auch ein vielseitiges und of-
fenes Nutzungskonzept eine Rolle - Métal
57 als flexibles Gebdudeensemble ist ein
perfektes Beispiel dafir. Ein wesentliches
Ziel war die Einbindung des ehemaligen
Industriegebaudes in den Stadtteil Trapéze,
dessen Nutzungs- und Bevolkerungsstruk-
tur sich tiefgreifend gewandelt hat.

METAL 57 - AMBITIONEN ZUM
GREEN BUILDING

Métal 57 hat eine Vorreiterrolle hinsichtlich
nachhaltiger Bauweisen und strebt Zertifi-
zierungen wie BREEAM Excellent, Wired-
Score Platinum, HQE Exceptionnel (Neubau)
und Excellent (renovierter Gebaudeteil) an.
So wurden im Rahmen der Revitalisierung
der alten Werkshalle biobasierte Materia-
lien aus dem urspringlichen Gebaude wie-

Métal 57

derverwendet. Neben hochmodernen tech-
nischen Kontrollsystemen fir die Arbeits-
platze, die zur Minimierung des Energie-
verbrauchs beitragen, verfigt das Objekt
Uber eine begrinte Dachterrasse mit einer
Flache von 3.500 m?. Diese tragt unter an-
derem zum Erhalt von Lebensrdumen sowie
Artenvielfalt bei und beinhaltet einen ge-
meinschaftlich angelegten Gemisegarten.
Unter das ,Well-Being"-Prinzip als wesent-
licher Bestandteil eines Green Buildings fal-
len unter anderem ausgedehnte Coworking-
Bereiche, kleinere Kreativflachen, Work-Cafés
sowie eine ausgezeichnete Anbindung an
den offentlichen Nahverkehr und die Bereit-
stellung nachhaltiger Mobilitadtskonzepte.
Dariber hinaus steht den Mitarbeiten-
den von BNPPRE das Customer Experience
Center (CSC) zur Verfigung. Dieses dient zur
Unterstitzung von Anpassungs- und Ver-
anderungsprozessen innerhalb sowie auer-
halb des Unternehmens. Gemeinsam mit
Kunden, kommunalen Behorden, Unterneh-
menspartnern und Start-ups wird dort ge-
meinsam an ldeen und Konzepten fir die
Stadt der Zukunft gearbeitet. Okologische
und soziale Aspekte sind somit im Gebau-
dekonzept fest verankert und stellen die
CSR-Strategie in den Mittelpunkt. —
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¢ Kurz nachgefragt

Frau Papillion, als Global
Head of Sustainability/CSR,
was ist das Besondere am
Métal 57 mit Blick auf das
Thema Nachhaltigkeit?

,Métal 57 wurde als Vorzei-
geobjekt fur unser CSR-En-
gagement konzipiert: Unser
Ziel war es, zu zeigen, wie die
Burogebéaude der Zukunft einen
positiven Einfluss auf ihre
Umgebung haben kénnen, und
zwar nicht nur in Bezug auf die
Umweltvertraglichkeit, sondern
auch in Bezug auf die soziale
Eingliederung und die Offenheit
gegenUber der Stadt.”

Was ist Ihr Lieblings-
Feature an dem
neuen Gebaude?

,Beim Bau von Métal 57 wurde
die komplexe Herausforderung
gemeistert, Alt und Neu zu
vereinen. Ich finde es toll, dass
das historische Erbe des Ge-
baudes bewahrt wurde, indem
die typische Industriearchi-
tektur erhalten wurde, die das
Gebdude zu einem Wahrzei-
chen von Boulogne-Billancourt
macht. Gleichzeitig werden
uns modernste Arbeitsformen
ermoglicht.”
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—KOLUMNE

VON ANDREAS VOLKER

LOCKDOWN,

ONLINE-HANDEL,

KAUFFRUST — WAS TUN
MIT SHOPPINGCENTERN?

n Deutschland werden heute knapp

500 Shoppingcenter gezahlt - Ergeb-

nis einer bemerkenswerten Bauent-

wicklung, die in den 1970er-Jahren
einsetzte und erst 2010 in ihrer Dynamik
zum Erliegen kam. Es herrscht Vollversor-
gung quasi, mitunter sogar Uberversorgung
mit Verkaufsflaiche, wenn man sich zum
Beispiel das Ruhrgebiet oder Berlin ansieht,
wo neben der Konkurrenz zu den High-
street-Lagen die Center untereinander um
Kund:innen und Umsatze kdmpfen. Die Zei-
ten des Wachstums sind jedoch vorbei, die
Umsadtze im stationdren Einzelhandel gehen
real zuruck. Seit 2010 sind daher nur wenige
neue Objekte hinzugekommen. Nur selten

werden neue Standorte realisiert, wie etwa
das Uberseequartier Sod in der Hambur-
ger HafenCity. Umso bedeutender werden
seitdem Investitionen in den Bestand, um
die Verkaufsmaschinen fit fir die Zukunft zu
machen.

Der Handel im Wandel
Die Corona-Pandemie, die forcierte Umsatz-
verlagerung ins Internet, aullerdem jungst
eine hohe Inflation, massive Preissteigerun-
gen und eine ausgepragte Konsumzurick-
haltung - der Einzelhandel steht unter Druck
und ist dabei seit Jahren in vielerlei Hinsicht
im Umbruch, nicht erst seit der Pandemie.
Diese hat den Strukturwandel jedoch be-

Shoppingcenter im Wandel

feuert und verschiedene Entwicklungen be-
schleunigt, allen voran die Verdnderung im
Konsumverhalten durch die Zunahme des
Online-Shoppings. Geschéaftsmodelle sind
infrage gestellt worden, Uberkommene Ver-
triebsstrategien haben sich als nicht nach-
haltig erwiesen, und manch schwéchelndes
Unternehmen hat es nicht geschafft, die
durch die Bewaltigung der Pandemie aus-
geldsten Belastungen zu verkraften - trotz
vieler Unterstutzungsmalnahmen von Ver-
mietenden oder dem Staat. Eine ganze Reihe
von Unternehmen hat sich infolgedessen
vom deutschen Markt zurickgezogen oder
das Filialnetz reduziert, die Fldchen- und
Standortanforderungen der Retailer haben
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sich verdndert. Die Nachfrage ist zurickge-
gangen, mehrgeschossige, grolle Stores sind
inzwischen weniger gefragt als kompaktere
Einheiten auf einer Ebene.

Auf dem Markt fur Einzelhandelsflachen
fuhrt dies zu einer véllig neuen Nachfra-
gesituation, denn die Retail-Unternehmen
haben ihre Anforderungen angepasst, und
diese kénnen nicht Uberall erfUllt werden.
Die Folgen sind zunehmende Leerstande -
selbst in Bestlagen -, erschwerte Vertrags-
verhandlungen und langere Vermietungs-
zeitrdume sowie nicht zuletzt Druck auf die
Mietpreise. Es ist ein ausgepragter Mieter-
markt entstanden. Immerhin registrieren
wir in den letzten Quartalen einen signifi-
kanten Anstieg der Vermietungsleistungen,
vor allem in den A-Stadten! Auch internati-
onale Brands und Konzepte drangen wieder
auf den deutschen Markt.

Die aktuellen Herausforderungen wir-
ken sich jedoch sehr unterschiedlich auf die
einzelnen Center aus. Die Bewaltigungsstra-
tegien und Lsungsansatze, die Eigentimer,
Investoren und Centermanager nun entwi-
ckeln, um die Perspektiven fir die Zukunft zu
verbessern, mussen zwingend auf die spe-
zifischen Bedingungen vor Ort reflektieren.

Da sind zum einen die oft in Stadtteil-
Lagen oder auch am Stadtrand befindlichen
Center mit ausgepragtem Nahversorgungs-
charakter, die im Vergleich weniger stark
von Frequenz- und Umsatzeinbriichen be-
troffen sind als zum Beispiel Center mit
einem Fashion-Schwerpunkt im Branchen-
mix. So litten vor allem Center in Citylagen
starker unter den Mafnahmen zur Pande-
miebekdmpfung als wohnortnahe Versorger.
Inzwischen holen sie aber wieder auf, die
Frequenzen haben deutlich zugenommen,
die Umsatze liegen aber im Bundesdurch-
schnitt zum Teil immer noch mehr als 10 %
unterhalb der Werte vor der Krise.

Nicht alles kann man den Lockdowns
anlasten, die Probleme sind zum Teil haus-
gemacht und haben sich Uber viele Jahre
aufgestaut. Eine zu starke Ausweitung der
Verkaufsflaiche in vielen Stadten und Re-
gionen hat generell zu einem verscharf-
ten Wettbewerb der Fladchenanbieter und
Standorte gefuhrt. Die Kaufkraft ist nicht so
schnell gestiegen, wie die Verkaufsfliche
zugenommen hat. Und die Verlagerung der
Umsdtze ins Internet erreicht in einigen Sor-
timenten bereits Anteile von mehr als 50 %,
was natUrlich einen negativen Einfluss auf
die Flachenproduktivitdt der entsprechen-
den Laden im stationaren Einzelhandel hat.

Manche Betreiber haben diesen Wandel
unterschatzt oder schlicht verschlafen und
keine geeigneten Antworten dazu entwickelt.

Sind Gastronomie-Konzepte die Rettung?
Was also tun in dieser Situation, um die Ero-
sionsprozesse aufzuhalten und die Center

fit fur die Zukunft zu machen? Eine haufig
verfolgte Strategie ist es, den Anteil von
Nahversorgung und Gastronomie im Bran-
chenmix der Shoppingcenter zu erh6hen
- aktuell betragt dieser oft nur weniger als
10 % der Flache. Angestrebt werden jetzt -
je nach Lage und Center-Konzept - teilweise
Anteile von bis zu 20 % und mehr. Die Europa
Passage in Hamburg mit ihrem ,Food Sky”
oder ahnlich das MyZeil in Frankfurt mit
dem ,Foodtopia” haben diese Strategie vor
allem fur ihr schwachelndes 2. bzw. 4. Ober-
geschoss umgesetzt und moderne, vielfalti-
ge Gastronomie-Konzepte integriert. Im Ver-
gleich zu modernen Centern in UK oder in
Stdeuropa ist Deutschland hier jedoch sicher
noch Entwicklungsland und hat Potenzial.
Die Strategie ,mehr Gastro” ist aber oft
mit hohen Kosten fur den Umbau und die
Ausstattung verbunden. Gleichzeitig ist der
Mietertrag haufig geringer als das, was man
von Fashion-Mietern oder anderen Bran-
chen in der Vergangenheit gewohnt war. Ins-
gesamt stagnierende oder sinkende Ertrage
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DAS FOODTOPIA - ist einer von zwei
grofen Bausteinen einer umfassenden
Modernisierung und Neupositionierung

des MyZeil als moderner Shopping-,
Lifestyle- und Entertainment-Komplex.
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bei zusétzlichem Investitionsbedarf begren-
zen den Pfad der Wirtschaftlichkeit oft. Al-
lerdings sind die langfristigen Perspektiven
meist nicht gerade rosig. Untétigkeit kann
hier zu fortschreitenden Problemen fUhren:
Verschlechterung der Marktposition, weiter
sinkende Frequenzen und Umsatze, Anstieg
des Leerstands, auch durch Auszug noch
funktionierender Konzepte. Einen solchen
Trend umzukehren wird dann mit der Zeit
immer schwieriger. Deshalb kann ,mehr
Gastro” einen grundsdtzlich stabilisierenden
Effekt haben.

Erdgeschoss in, Obergeschoss out
Die grolen Fashion-Konzepte haben ihre
Standardgesuche deutlich verkleinert und
konnen heute mit einem geringeren Sorti-
ment, aber gleichzeitig mit einer maximal
erweiterten Warenverfugbarkeit Uber den
Online-Shop auf kleinerer Flache (und oft-
mals mit weniger Personal) ihre Umsatz-
ziele realisieren. Weniger Konzepte denn
je kdnnen zwei oder mehr Verkaufsebenen
bespielen. Das bedroht den Besatz und
die Vermietungschancen vor allem in den
Obergeschossen, und den Centern kommen
damit auch die Anker abhanden. Auch die
Kund:innen bevorzugen ebenerdige Flachen
und meiden Treppen oder Aufzige. Wahrend
das Untergeschoss gern fir eine Auswei-
tung bzw. Ansiedlung der Nahversorgung
(Lebensmittel, Drogerie, Dienstleistungen
etc.) genutzt wird, finden sich immer weni-

ger Retail-Konzepte fur die Obergeschosse.
Vor diesem Hintergrund sind Ideen und
Losungen gerade fur diese Verkaufsflachen
gefordert, und sie werden mehr und mehr
auch jenseits vom Einzelhandel gefunden.
In Betracht zu ziehende alternative Nut-
zungen sollten idealerweise fir eine Star-
kung der Frequenz im Center sorgen und
zur Attraktivitatssteigerung beitragen, etwa
durch eine besondere Aulenwirkung oder
Anziehungskraft. Dies kann ein Service-
oder Unterhaltungsangebot, wie zum Bei-
spiel Bucherhallen, Arztezentren, Burger-
buros, Vereine, Sportangebote oder auch
Education- und Entertainment-Konzepte
fur die ganze Familie, sein. Als weitere un-
gewbhnliche Non-Retail-Alternative sollte
auch Uber Coworking und sogar Boxhotels
nachgedacht werden. Die Potsdamer Platz
Arkaden konzentrieren sich beispielsweise
nach einem umfassenden Umbau auf das
Erd- und das Untergeschoss. Das erste
Obergeschoss als Mall entféllt in Zukunft,
dafir werden neue Food-Konzepte inte-
griert und mit dem ersten Mattel Family
Entertainment Center in Deutschland auf
4.000 m? Mietflache ein besonderer Akzent
gesetzt. Neuer Name des Centers: ,Playce”.

Wichtig ist ein ,Leitmotiv’ oder eine
konzeptionelle Idee, um die der zukinftige
Branchenmix gestaltet und optimiert wer-
den kann. Diese Ideen kdnnen zum Beispiel
in Richtung Community Center/Markt-
platz/Stadtteilzentrum gehen oder aber

auch Schwerpunkte im Hinblick auf Family
Entertainment, Education, Sport, Wellness
und Well-Being legen. Die Ausrichtung
muss jeweils vor Ort auf Basis von Standort,
Markt, Einzugsgebiet, Kaufkraft, Wettbewerb
und Nachfragepotenzialen ermittelt werden
und sollte so weit wie moglich glaubhaft,
nachhaltig und einzigartig sein.

Die Umsetzung ist nicht leicht, da mit
der Nutzungsanderung meist umfangreiche
bauliche Verdnderungen verbunden sind:
Fassadenéffnung, Verdnderung der Grund-
risse, neue ErschlieBung usw. Dies hat Aus-
wirkungen auf Technik, Be- und Entliftung,
Brandschutz und Entfluchtung, auch die
Genehmigungsfahigkeit ist zu prifen. Dar-
Uber hinaus erschweren vorhandene Miet-
vertrage die Malnahmen. Center, die mehr
oder weniger introvertiert organisiert sind,
von auflen daher weniger einladend wirken
und sich nur bedingt mit nachbarschaftli-
chen Nutzungen verflechten, stellen eine
besondere Herausforderung dar. Oft sind
diese Objekte Uber die Fassaden kaum na-
turlich belichtet und verfigen Uber hohe
Raumtiefen, was verschiedene Nutzungen
ausschlieRt, oder aber erhebliche Eingriffe
in die Fassade und die Grundstruktur erfor-
derlich machen. Umgekehrt verfugen offene,
bereits gemischt strukturierte Center haufig
Uber ginstigere Ausgangsbedingungen.

Patentrezepte gibt es nicht
Im Hinblick auf geeignete Nach- und Um-
nutzungen sind also eine Vielzahl von
Parametern zu prifen. Jedes Objekt bend-
tigt eine individuelle L6sung. Repositionie-
rungsstrategien erfordern in ihrer Entwick-
lung und Umsetzung immer auch einen
interdisziplinaren Ansatz, um die Kompe-
tenzen von Markt, Technik, Bau, Wirtschaft-
lichkeit und Finanzierung zusammenbrin-
gen zu kdnnen. Dann kann es im Rahmen
der Wirtschaftlichkeit gelingen, eine nach-
haltige Zukunft fir Shoppingcenter zu ge-
wahrleiten und im besten Fall interessante
neue Investmentprodukte zu schaffen. Viel-
leicht kénnten sich Shoppingcenter auf die-
se Weise auch als Vorreiter des ,New
Retail” behaupten - auch wenn das Thema
,Shopping” nicht mehr allein im Vorder-
grund steht.

DAS INNOVATIVE FOOD-HUB-KONZEPT -
vereint lokale Gastro-Unternehmen und Kunst-
handwerk sowie von Michelin empfohlene
Kéch:innen an einem Ort.
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