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DIE WELT VON MORGEN 
Zwei Jahre der Pandemie liegen inzwischen hinter uns; die 
korrespondierende Ausdifferenzierung von bedeutenden 
Themen innerhalb der Gesellschaft ist jedoch längst nicht am 
Ende – im Gegenteil: Selten waren Chancen und Anforderun-
gen so eng miteinander verknüpft und voneinander abhängig, 
selten wurde die Immobilienbranche so stark frequentiert 
und dabei beansprucht. Und das von Öffentlichkeit und Inves-
toren gleichermaßen.

Ob „Branchen-Booster“ Zinsniveau, Vertrauen in die Anlage-
klasse Immobilie, notwendige Digitalisierungsprozesse oder 
ESG, vielschichtige Themen prägen den Markt und verlangen 
nach innovativen Lösungswegen. Wie können und müssen wir 
diese konkret und integrativ denken?

Weltweit entstehen Zukunftspläne für den so zwingend erfor-
derlichen Erhalt unserer City-DNA. Voneinander abschauen – 
inzwischen salonfähig, um im Schulterschluss von Wirtschaft, 
Gesellschaft und Politik den ungemein dynamischen Markt-
entwicklungen sowie aufkeimenden Herausforderungen zu-
kunftsfähig zu begegnen.

Eine deutlich veränderte Haltung zu Mobilität, zu öffentlichen 
Räumen und zu verkehrspolitischen Ansätzen vermag zudem 
komplett neue Nutzungsmischungen zu kreieren. Lassen Sie 
uns Potenziale im Umfeld von öffentlichen Infrastrukturen neu 
betrachten. So sind Flughäfen mit ihren jeweiligen Flächenre-
serven genau wie Life Sciences als möglicherweise neue Asset-
klasse weitere Themenfelder, die im Zuge ihrer projektbezoge-
nen Lernkurven bahnbrechende Chancen aufzeigen.

All das – und noch viel mehr – muss im Zeichen von Baupreis-
steigerungen, Managementengpässen und anderen Parame-

tern betrachtet werden. Wie lange wird uns Holz als Rohstoff 
bei der weltweiten Absorption bei Großprojekten noch zur 
Verfügung stehen? Ist es Zeit, über nachhaltige Baustoffe 
zu reden und mit ihrer Entwicklung zu beginnen? Letzteres 
selbstverständlich unter Berücksichtigung der stärker fokus-
sierten „grauen Energie“ aus den Altbeständen. Nebenge-
räusche der Vergangenheit sind zu Leitmotiven der Zukunft 
geworden und erfordern in der Umsetzung technische Neue-
rungen am Bau.

Unsere Welt hat sich in den vergangenen zwei Jahren stark ge-
wandelt, Altbewährtes wurde obsolet, aus der Not geborene 
neue Perspektiven sind fortschrittlicher Standard geworden. 
Eines jedoch hat sich nicht geändert: Nur mit den besten Teams 
und richtungsweisenden Produkten werden sich nachhaltige 
Innovationen langfristig durchsetzen. An dieser Stelle gilt der 
Dank Ihnen, unseren wertgeschätzten Weggefährten, sowie 
in besonderem Maße den Verfassern und Autoren dieser Aus-
gabe für die Bereitschaft, Ihr Wissen mit uns zu teilen. Ein für 
alle herausfordernder Weg ist gegangen, der Blick richtet sich 
dezidiert auf das, was da kommt, auf die Welt von morgen.

Herzlichst
Ihr

Jens Lütjen

JENS LÜTJEN

Geschäftsführender Gesellschafter
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GRETA NIESSNER

Leitung Unternehmenskommunikation

LIEBE LESERINNEN UND LESER, 
Innovationen werden als das Gold von morgen gehandelt. In-
novationen stehen für Fortschritt und Erfolg. Und Fortschritt 
und Erfolg von Unternehmen hängen von Innovationen ab. 
Und Innovation lebt von Wettbewerb. Ist das immer richtig? 

Der Begriff Innovation ist nicht klar definiert. Die Bedeutung 
reicht vom Synonym für einen kreativen Prozess über die 
eigentliche Erfindung bis hin zu etwas Neuem wie einem digi-
talen und einzigartigen Geschäftsmodell. Aber sind Innovatio-
nen das Ergebnis intensiver Arbeit – oder einfach nur Glück? 
Kann man sie planen und kalkulieren? Was sind die Vorausset-
zungen für eine neue gute Idee? Wie viel Struktur ist nötig und 
wie viel Freiraum braucht Innovation? Wie sieht das Verhältnis 
von Motivation in Verbindung mit Wissen und Können aus?

In der aktuellen POSITION haben wir uns mit dem Zauber der 
Innovation befasst. Dazu gibt der bekannte Innovationsfor-
scher Lars Thomsen einen Einblick in die Forschung zur Logik 
von Innovationen in Bezug auf die Zukunft unserer Städte – 
ein aktuell spannendes Thema, wenn es um die smarte Stadt 
von übermorgen geht. 

Laut Carl von Stechow, Immobilienexperte und Vorstand der 
German PropTech Initiative e. V., ist der Paradigmenwechsel 
in der Bauindustrie bereits in vollem Gange. So sind in den 
nächsten Jahren viele Veränderungen in der Immobilienbran-
che zu erwarten. Auch Oliver Wittke, Hauptgeschäftsführer 
beim Zentralen Immobilien Ausschuss e. V. (ZIA), glaubt an 

digitale Innovationen in der Immobilienwirtschaft – denn die 
Branche ist bereit, die Chancen der Digitalisierung zu nutzen 
und dafür auch die entsprechenden Investitionen und struk-
turellen Veränderungen durchzuführen.

In der neunten Ausgabe haben wir uns auch mit dem Mega-
trend Mobilität beschäftigt. Wie muss sich der urbane Raum 
zukünftig präsentieren, damit innovative Mobilitätsvisionen 
Realität werden können. Und was bedeutet das für die Wech-
selbeziehung zwischen Urbanität und Mobilität?

Freuen Sie sich auf unterschiedlichste POSITIONEN – von ganz 
neuen Formen des urbanen Wohnens über visionäre Stadt-
entwicklung und innovative Quartiershubs bis zu Beiträgen 
über die Potenziale von Landebahnarealen. 

Ich wünsche Ihnen eine inspirierende Lektüre!

Ihre

Greta Niessner
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INNOVATIONEN WERDEN GEPLANT.  
ODER PASSIEREN ZUFÄLLIG.
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„KREATIVITÄT IST  

INTELLIGENZ, DIE SPASS HAT.“

ALBERT EINSTEIN

#01
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ÜBER DIE ZUKUNFT 
DIE LOGIK VON 
INNOVATIONEN UND 
TIPPING POINTS

Zwar kann niemand die Zukunft ganz genau voraus-
sagen, dennoch lohnt es sich, die Trends, Innova-

tionen und den Wertewandel unserer Zeit genau zu 
analysieren. Nicht selten sind dabei Hinweise darauf zu 

finden, wie wir zukünftig leben werden und wo sich durch 
die Veränderungen neue Chancen eröffnen. Oftmals schauen 

wir nämlich „zu kurz“ in die Zukunft und sind enttäuscht, wie 
lange einige Entwicklungen gefühlt dauern. Betrachtet man dage-

gen, wie viele Veränderungen innerhalb eines Jahrzehnts passieren, 
so erhält man ein anderes Bild und eine andere Perspektive. 

Besonders interessant sind jedoch nicht die Trends, sondern die soge-
nannten „Tipping Points“ – also jene Umbruchpunkte in einer Entwicklung, 

an denen eine neue Technologie ganze Branchen, unsere Arbeit oder unseren 
Alltag maßgeblich verändern. Wer bedenkt, dass es vor zehn Jahren erst wenige 

Smartphones, noch keine wirklichen sozialen Netzwerke, Influencer, Instagram oder 
WhatsApp gab, Elektrofahrzeuge höchstens auf Golfplätzen anzutreffen waren, das 

Internet der Dinge eine Utopie war und Solaranlagen nur mit massiven Subventionen 
rentabel waren, versteht, was ich meine.

 
Oftmals folgen Trends und deren Tipping Points jedoch wirtschaftlichen oder physikalischen 

Logiken. Es ist wie beim Popcorn in der Pfanne: Das Speiseöl, das die Maiskörner umgibt, wird 
immer heißer – das ist der eine Trend. Aber es dauert eine recht lange Zeit, bis das erste Maiskorn 
„poppt“, denn erst muss das im Inneren noch enthaltene Wasser zu Dampf werden und enormen 
Druck aufbauen, bevor bei ungefähr 180 Grad das erste Korn schließlich explodiert. Nun sehen 
wir einen weiteren Trend, der allerdings eine gänzlich andere Dynamik hat: Die Menge an pop-
penden Maiskörnern verläuft exponentiell: Nachdem das erste Maiskorn gepoppt ist, poppen 
in rascher Folge immer mehr, da nun diese kritische Temperaturschwelle überschritten wurde. 
Ähnlich verhält es sich mit vielen Durchbruchsinnovationen: Wir müssen manchmal recht lange 
darauf warten, und viel Energie ist nötig, bis der Tipping Point erreicht ist, aber wenn er da ist, 
dann geht alles sehr schnell.

Sobald man aber das System analysieren kann und versteht, wie es funktioniert, sind diese Ent-
wicklungen recht logisch und sogar berechenbar – und so ähnlich funktioniert Zukunftsforschung.

#01 
Das demografische Dilemma erfor- 
dert zunehmend aktive Innovation aller 
Beteiligten
In Deutschland werden wir immer älter und gesünder: Die 
durchschnittliche Lebenserwartung dürfte sich unter ande-
rem durch bewusstere, gesunde Lebensweise, Fortschritte in 
der regenerativen Medizin und neuen Heilmethoden in die-
sem Jahrzehnt noch einmal um zwei bis drei Jahre nach oben 
verschieben. So positiv dies für uns alle ist, fehlt es uns auf der 
anderen Seite leider an Nachwuchs. Mit durchschnittlich nur 
1,5 Kindern pro Frau verschiebt sich mit dieser Entwicklung 
auch der Median des Durchschnittsalters: Während er derzeit 
bei rund 46 Jahren liegt, wird er am Ende des Jahrzehnts bei 
knapp 50 Jahren liegen. Oder anders ausgedrückt: Die Hälfte 
aller Menschen hierzulande ist dann älter als 50.

Klassische Familien werden also kleiner und sogar seltener, 
aber dafür finden sich Menschen zunehmend in selbst gewähl-
ten „Familien 2.0“ in Form von sozialen Netzwerken und zu ih-
nen passenden Werte- und Interessengemeinschaften sowie 
Freunde-Gruppen zusammen. Das passiert auf verschiedenen 
Ebenen, wie zum Beispiel beim Wohnort und der Wohnform, 
bei der aktiven Auswahl des Berufs, der Arbeitsform und -zeit 
und des Arbeitgebers. Und ähnlich einer Familie sind dabei 
Themen wie Heimat, Wertschätzung, Zugehörigkeit, gemein-
same Wurzeln und Werte zentrale Elemente. 

Alle derzeit lebenden Generationen sind in jeder Form mo-
biler und flexibler als jemals zuvor: Je nach Lebensabschnitt 
wechseln sie häufiger den Ort, die Wohnform, den Arbeits-
platz oder sogar den Beruf sowie ihr soziales Netzwerk. Neu 
ist, dass es sich hierbei um eine „aktive“ Wahl handelt, was 
nicht immer der Fall war: Während im Industriezeitalter Men-
schen häufig dorthin zogen, wo sie einen Arbeitgeber fanden, 
müssen sich schon heute Unternehmen in ihren Ansiedlungs-
plänen danach richten, wo die Menschen leben, die ihren Fä-
higkeitsprofilen und ihrer Unternehmenskultur entsprechen 
– unter anderem auch deswegen, weil diese durch den demo-
grafischen Wandel immer weniger werden.

All diese Trends haben Auswirkungen auf zukünftige Wohn-
formen, Quartiere, Arbeitsplätze und Gebäude: Sie müssen 
flexibler, intelligenter und wandlungsfähiger werden. Neue 
Wohnkonzepte, Mehrgenerationenhäuser, modulare Gebäu-
de sind wichtige Stichworte, die Gebäude langfristig wert-
voll und nachhaltig machen. Dazu kommt eine zunehmende 
Erwartungshaltung an die „Intelligenz“ und die „Smartness“ 
von Städten, Quartieren und Immobilien: Diese sollen „mit-
denken“, lernen und das Leben, Arbeiten und sogar die Mobi-
lität der Nutzer:innen angenehmer machen.

#02 
Ein erweitertes Verständnis von Mobilität 
und Intelligenz in den 2020er-Jahren
In Sachen Mobilität rechnen wir in den 2020er-Jahren mit 
einer Reihe von Veränderungen: Auch nach Corona wird die 
Flexibilisierung der Arbeit mit Zeiten im Homeoffice, Ge-
schäftsterminen mittels Videokonferenzen und einer ver-
besserten Vereinbarkeit von Familie und Beruf weiter voran-
schreiten. Es muss ja auch nicht für immer und ewig so sein 
wie heute, dass wir alle am Montagmorgen um 07:45 Uhr 
gemeinsam im Stau stehen, und uns bereits am Anfang der 
Arbeitswoche übereinander ärgern müssen.

Trotzdem werden Unternehmen weiterhin Arbeitsräume be-
nötigen und für ihre Mitarbeitenden und Kunden als Arbeits-, 
Denk-, Erlebnis- und Begegnungsstätten ausbauen. Ich gehe 
davon aus, dass sich Unternehmen zunehmend zu „Wertege-
meinschaften“ weiterentwickeln, die für Mitarbeiter:innen, 
Kunden und Öffentlichkeit zugänglich, sichtbar, attraktiv und 
begreifbar sein müssen. Gebäude, Quartiere und Institu-
tionen werden hier immer mehr möglichst flexible Lösungen 
benötigen, um sich mit der Zeit besser Veränderungen in der 
Arbeitswelt anpassen zu können. Firmen brauchen zukünftig 
mehr Raum für Interaktion, Kommunikation, Lernen und das 
Entfalten von gemeinsamer Innovation, Kreativität und Be-
geisterung als einfach nur „nutzbare Fläche“.

DREI THESEN ZU DEN  
INNOVATIONSFELDERN 
UND DER ZUKUNFT  
VON STÄDTEN
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Arbeitsinhalte und Arbeitsplätze werden sich unter dem zu-
nehmenden Einfluss von künstlicher Intelligenz, virtueller 
Realität und Dienstleistungs-Robotik verändern und weiter-
entwickeln. Wir Menschen werden zukünftig immer weniger 
Routinetätigkeiten selbst verrichten müssen. Was wir bislang 
allein mit der Intelligenz unseres eigenen Verstandes machen 
konnten, werden uns immer mehr KI-Assistenten um uns he-
rum abnehmen. Das ist auch dringend notwendig, damit uns 
die Flut von Informationen, Wissen und Komplexität nicht 
überfordert. Dabei überschreiten wir immer mehr Schwellen, 
an denen die Maschinen dies besser, schneller und effizienter 
machen können als wir selbst. 

Apropos Mobilität: In den 2020er-Jahren sollten wir sowohl 
bereits mit selbstfahrenden Autos (die uns das Fahren ab-
nehmen sollen und sogar – wenn wir wollen – auch einfach 
per App buchbar sind) als auch mit den ersten Passagier-Flug-
drohnen rechnen, die zum Beispiel vom Dach eines Gebäudes 
starten und dort auch wieder landen können. Diese Drohnen 
sind deutlich leiser als ein Hubschrauber und ein Flug zu einem 
beliebigen Punkt im Umkreis von 50 Kilometern wird nicht 
mehr als eine vergleichbare Fahrt mit einem Taxi kosten, al-
lerdings ohne Stau und sehr viel schneller. Klingt zwar für viele 
wohl noch wie aus einem Science-Fiction-Film, aber so ging es 
uns mit zahlreichen, heute alltäglichen Dingen, die wir uns vor 
zehn oder 20 Jahren nicht einmal im Traum vorstellen konnten.

#03 
Menschen und Innovationen: Städte wer-
den zu Markenprodukten mit klaren USPs
Wie jeder Mensch und jede Gemeinschaft hat auch eine Stadt, 
ein Quartier oder eine Gemeinde eine eigene Identität und ist 
durchaus mit einem Freundeskreis oder gar einem Marken-
produkt vergleichbar: Eine Marke transportiert Werte, ein 
Versprechen und ein Image, das auf Menschen mit ähnlichen 
Einstellungen attraktiv wirkt.

Menschen und Unternehmen werden nun zunehmend fle-
xibler, mobiler und standortunabhängiger und haben mehr 
Transparenz über die diversen Angebote. Damit wächst der 
Druck auf Gemeinden und Städte, eigene Alleinstellungs-
merkmale herauszubilden und ihre Attraktivität zu erhöhen. 
Man kann dafür verschiedene Hebel ansetzen: Man kann die 
Lebensqualität zum Beispiel dadurch erhöhen, indem man 
mit intelligenten Verkehrsangeboten Stau vermeidet und da-
durch Stress reduziert oder man für ältere Mitbürger:innen 
eine Flotte autonomer Taxis für komfortable Mobilität im Al-
ter bereitstellt. 

Es lohnt sich in der Regel auch, die Bürger:innen aktiv in die 
Gestaltung und Zukunftsplanung mit einzubeziehen. Die 
Chancen, durch die clevere Nutzung von Innovationen die Le-
bensqualität verbessern zu können, waren nie größer. Zwei 
Beispiele: Erneuerbare Energien (je nach Region eher Wind-
kraft oder Solarmodule) und Energiespeicher sind mittlerwei-
le so günstig und gewinnbringend, dass man die Bewohner:in-
nen einer Liegenschaft sogar als Investor:innen mit einer 
interessanten Rendite beteiligen kann und man insgesamt 
klimafreundlicher wird.

Immer mehr Lebensmittel können mit Innovationen wie „Ver-
tical Farming“ ganzjährig in Bioqualität lokal produziert wer-
den. In diesen hoch automatisierten „Gewächs-Hochhäusern“ 
dürften in zehn Jahren vielerorts bis zu 30 Prozent aller Salate, 
Hülsenfrüchte, Gemüse- und Stärkeprodukte ganzjährig mit 
sehr geringem Flächen-, Wasser- und Energiebedarf produ-
ziert werden. Kurze Transportwege verringern den CO2-Fuß-
abdruck immens und bieten frischere Qualität als nach dem 
heutigen Standard. Wir rechnen damit, dass dieses Modell 
enorme wirtschaftliche Chancen für die Region bieten kann. 
Aber auch hier halten wir eine aktive Beteiligung der Bür-
ger:innen für wichtig, weil dadurch eine positive Einstellung 
zur und Identifikation mit der Gemeinde oder der Stadt geför-
dert wird, was auch für deren Image von Vorteil ist.

LARS THOMSEN  
ist Zukunftsforscher und gründete 2001 die future matters AG in Zürich. Zusammen mit elf Part- 
nern in Europa, Asien und den USA erforschen und analysieren sie die technologischen und 
gesellschaftlichen Entwicklungen, Trends und die Umbrüche („Tipping Points“), die in den kom- 
menden 520 Wochen erwartbar sind. Für die POSITION gibt er exklusiv einen Einblick in die 

Forschungen und Prognosen, wie sich verschiedene Aspekte unseres Lebens, des Bauens und  
der Gesellschaft in den kommenden zehn Jahren entwickeln könnten.

“

„
WENN JEMAND EINE  

BAHNBRECHENDE INNOVATION HAT, 

IST ES SELTEN EINE KLEINIGKEIT. 

SEHR SELTEN IST ES EINE KLEINIGKEIT. 

ES IST NORMALERWEISE EINE 
GANZE REIHE VON DINGEN, DIE 

ZUSAMMENGENOMMEN EINE RIESIGE 
INNOVATION DARSTELLEN.

ELON MUSK
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OLIVER WITTKE  
ist Hauptgeschäftsführer beim Zentralen Immobilien Ausschuss e. V. (ZIA), dem Spitzenverband der 
Immobilienwirtschaft.

VON WEGEN IMMOBIL
DIGITALE INNOVATIONEN IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Der Name könnte eigentlich schon alles verraten: Immobili-
enwirtschaft. Da steckt quasi „immobil“ schon drin und damit 
das Gegenteil von mobil, geschweige denn agil. Mit anderen 
Worten: Die Immobilienwirtschaft gilt vordergründig nicht 
unbedingt als Ort der Innovation und der Mobilität. Doch das 
täuscht. Wer sein Ohr in der Branche hat, der hört derzeit 
laut wie nie, wie groß das Potenzial und mittlerweile auch die 
Bereitschaft innerhalb der Immobilienbranche ist, zum Bei-
spiel digitale Innovationen anzunehmen und zu nutzen.

Im Rahmen der fünften Digitalisierungsstudie von EY und des 
Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA) wird klar, dass die 
Ausgaben für Digitalisierungsmaßnahmen in den Unterneh-
men der Branche kräftig steigen: 27 Prozent der befragten 
Unternehmen investieren mehr als 5 Prozent ihres Umsatzes 
in Digitalisierung. Vergleicht man die Investitionen der letz-
ten Jahre, so geht der Trend darüber hinaus eindeutig hin zu 
höheren Investitionen in Digitalisierungsmaßnahmen.

Stark im Kommen sind auch die sogenannten PropTechs. Also 
die Start-ups, die eng mit der generellen Digitalisierung der 
Branche verknüpft werden. „Property Technology“ ist dabei 
der Überbegriff für innovative Entwicklungen im Immobilien-
sektor. Sie alle eint die Vision, die Branche durch technologi-
schen, digitalen Fortschritt nachhaltig effizienter zu machen.

So lästig und anstrengend die Corona-Pandemie sich in den 

vergangenen zwei Jahren gezeigt hat, so positiv ist der Druck, 
der durch die Pandemie ausgelöst wurde. Immerhin haben 
55 Prozent der Unternehmen dadurch ihre internen Digitali-
sierungsdefizite erkannt. Das wird Konsequenzen haben und 
zu einem Innovationsschub führen. Der ist auch dringend 
notwendig, allein schon vor dem Hintergrund, wie herausfor-
dernd das Thema ESG ist und noch werden wird. 

Das Kürzel, das für Environmental, Social, Governance steht, 
und die zahlreichen EU-Vorhaben, die damit verbunden sind, 
nehmen den Immobiliensektor und seinen Beitrag zum Kli-
maschutz in die Pflicht. Und auch hier gilt: Nur durch mehr 
digitale Daten ist auch mehr Klimaschutz möglich. Mittler-
weile haben verschiedene Anwendungsbeispiele (wie zum 
Beispiel der Einsatz von Sensorik zur Regulierung des Raum-
klimas) bewiesen, dass durchaus Einsparungen bei den Heiz-
kosten erzielt werden können. 79 Prozent der im Rahmen 
der Digitalisierungsstudie Befragten erwarten eine weitere 
Reduktion des Energie- und Ressourceneinsatzes durch die 
Nutzung digitaler Technologien. Kurzum: Die Immobilien-
branche ist bereit, die Chancen der Digitalisierung zu nutzen 
und dafür auch die entsprechenden Investitionen und struk-
turellen Veränderungen durchzuführen. Gleichzeitig wird die 
Notwendigkeit erkannt, mithilfe der Digitalisierung zur Er-
reichung der Klimaziele und zur Erfüllung von ESG-Kriterien 
beizutragen. Da ist also durchaus viel in Bewegung geraten in 
der vermeintlichen immobilen Immobilienwirtschaft.
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EINE NEUE FORM DES  
URBANEN WOHNENS

DYNAMISCH UND MULTIFUNKTIONAL

Das Van B, gelegen in der Infanteriestraße neben dem zu-
künftigen Kreativquartier in München, bietet eine völlig neue 
Wohnform, die die Zukunft des urbanen Wohnens neu denkt. 
Als Prototyp für modernes Stadtwohnen ist das Van B eine 
innovative Mischung aus multifunktionaler und anpassungs-
fähiger Raumnutzung, einem Indoor-Outdoor-Wohngefühl 
und einem Sinn für Gemeinschaft.
Der Name des Projektes, Van B, ist angelehnt an den visionä-
ren Architekten und Mitgründer von UNStudio: Ben van Ber-
kel, der die innovativen Besonderheiten wie folgt beschreibt: 
„Einzigartig macht das Van B die völlig neue Form des ‚intelli-
genten‘ Wohnens. Das ist nicht smart im üblichen Sinne von 
integrierten Technologien; es geht vielmehr darum, Ideen aus 
der digitalen Welt neu zu interpretieren, um die analogen, 
physischen Räume, in denen wir leben, zu verbessern.“

UNStudio und Bauwerk haben das Wohnbau-
projekt Van B entwickelt, das Wohnen nicht 
in Quadratmetern, sondern in Qualitätsme-
tern denkt und das mit seiner Fertigstellung 
in 2023 eine architektonische und konzeptio-
nelle neue Benchmark für die Metropolen 
setzen wird.
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Verschiedene Wohnungstypen: 
142 Wohnungen sollen insgesamt entstehen. 52 davon wer-
den sogenannte Flats und Gallery Lofts mit 44 bis 172 Quad-
ratmetern Wohnfläche sein. Hinzu kommen 90 Apartments, 
deren Größe zwischen 33 und 44 Quadratmetern liegt. 

Flexibilität ist für die Menschen heute  
wichtiger als die reine Grösse: 
„Einzelne Räume in unseren Häusern müssen multifunktiona-
ler werden und gleichzeitig als Büros, Fitnessstudios, Wohn-
zimmer und Schlafecken dienen. Das bedeutet, dass wir heu-
te mehr denn je neue Wohnkonzepte entwickeln müssen, die 
den sich wandelnden Anforderungen an unser Zuhause ge-
recht werden“, betont der Architekt Ben van Berkel.

Qualitätsmeter werden wichtiger als 
Quadratmeter: 
Mit dem Van-B-Stecksystem kann die Nutzung derselben 
Grundfläche in Sekundenschnelle geändert werden. So wird 
ein Raum von einem großzügigen Büro in ein gemütliches 
Wohn- oder Schlafzimmer verwandelt. 

Die architektonische Strategie: 
So viele verschiedene Möglichkeiten wie möglich zu entwi-
ckeln, um eine Wohnung neu zu konfigurieren. Die Grundrisse 
definieren zwar auch weiterhin die Wohnungswände sowie 
Bad und Küche. Alle anderen Bereiche können jedoch durch 
verschiebbare „Plug-ins“, modulartige Möbel mit allerhand 
klappbaren Elementen, individuell geschaffen werden. Neun 
verschiedene Module stehen künftigen Bewohner:innen zur 
Auswahl. Sie können entlang eines Schienensystems bewegt 
werden. Wo nachts das Schlafzimmer ist, kann tagsüber das 
Homeoffice, nachmittags das eigene Home-Gym und abends 
ein Heimkino sein. Dadurch wird aus einem Einzimmerapart-
ment sozusagen eine Dreizimmerwohnung – oder aus einer 
40 Quadratmeter großen Wohnung ein fast 60 Quadratmeter 
großes Loft.
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„Die Pandemie hat deutlich gemacht, wie wichtig soziale 
Verbindungen für unser Wohlbefinden sind. Wir sehen heu-
te mehr denn je, dass viele Menschen das Bedürfnis haben, 
regelmäßig mit ihren Familien, Freunden und Nachbarn zu-
sammenzukommen. Aber gerade bei Nachbarn sind solche 
Begegnungen meist spontan und müssen daher erleichtert 
werden. Architektur kann einen Rahmen schaffen, in dem sich 
Nachbarschaftsgemeinschaften bilden und spontane Treffen 
stattfinden können“, so Ben van Berkel.

Inside-Outside-Living und 
Gemeinschaftsbildung: 
Wesentlich bei der Gestaltung des Van B ist die Beziehung von 
innen nach außen und die Schaffung einer Gemeinschaft in-
nerhalb der Bebauung. So kommt der durch die kleinen Woh-
nungen gesparte Raum der ganzen Bewohnerschaft zugute: 
großzügige Gemeinschaftsbereiche. Zudem wird es Dachgär-
ten geben, von denen aus sich ein schöner Blick über Mün-
chen eröffnet. Ein begrünter Innenhof ist ebenso vorgesehen 
wie sogenannte Co-Living-Spaces zum Arbeiten und Entspan-
nen. Überdies wird es ein intelligentes Paket-Post-System, 
eine Werkstatt für Fahrräder und Angebote für das Car- und 
E-Bike-Sharing geben. Es gibt auch eine Fitnessterrasse.
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HAND IN HAND
STADT GEMEINSAM DENKEN

EIKE BECKER kann mit seinem Architekturbüro auf eine Reihe internationaler 
Projekte und Auszeichnungen zurückblicken. Vor wenigen Wochen ist der 
renommierte Architekt 60 Jahre alt geworden – im Interview berichtet er 
über die Entwicklung von Architektur und Städtebau in den letzten 30 Jah-
ren, über seine Vorstellungen von einer zukunftsweisenden Stadtentwick-

lung sowie über die Bedeutung von Innovation.

Herr Becker, Sie sind als renommierter Architekt 
für die Planung und Gestaltung zahlreicher be-
deutender und städtebaulich prägender Gebäude 
nicht nur in Berlin, sondern deutschlandweit ver-
antwortlich. Welche Rolle spielt Innovation für 
Sie und ihr Team? 

E. BECKER: Ohne Innovation würde es uns, das Büro Eike 
Becker_Architekten, gar nicht geben. Innovation bedeutet 
für uns, das kreative Potenzial und Know-how des Büros, des 
Teams, für jede Aufgabe immer wieder aufs Neue zu aktivie-
ren und freizusetzen – egal, ob es sich um Wettbewerbe oder 
um die richtigen Lösungen für Detailfragen handelt. Anderer-
seits stehen wir, wie andere Architekturbüros auch, unter ei-
nem konstanten Innovations- beziehungsweise Entwicklungs-
druck, der uns aus unterschiedlichen Richtungen erreicht. 
Dies sind beispielsweise gerade Faktoren wie die Einführung 
der ESG-Kriterien oder die Erfordernis, das Prinzip der Klima-
neutralität umfassend in Entwurf und Planung mitzudenken. 
Letztlich bedeutet Innovation für uns auch, darüber zu ent-
scheiden, welche Prozesse und Verfahren für uns als Büro 
nicht mehr wirksam sind und deswegen abgeschafft oder in 
eine andere Richtung gebracht werden müssen. Um das für 
uns beziehungsweise mit anderen zu klären, kann jeder ein-
fache Fragen beantworten: Wie sinnvoll und am Gemeinwohl 
orientiert ist die Leistung, die ich anbiete, oder der Neubau, 
an dem ich arbeite? Wie ökologisch produziere, baue, plane, 
berate, verkaufe oder entsorge ich? Wie groß ist mein öko-
logischer Fußabdruck und der meines Unternehmens? Woher 
kommen die Baustoffe, die wir verwenden? Wie human sind 

die Arbeitsbedingungen auf den Baustellen, in den Fabriken, 
in den Steinbrüchen oder Bergwerken, aus denen unsere 
Rohstoffe stammen? Werden Frauen und Männer gleichbe-
handelt und gleich bezahlt? Wie gerecht werden die Erträge 
verteilt? Wie viel mehr verdient der Eigentümer, Vorstand, 
Geschäftsführer? Wer trifft bei uns die Entscheidungen? Wie 
kooperativ und transparent verhält sich mein Unternehmen 
nach innen und nach außen? Wie solidarisch und gerecht sind 
wir mit unseren Vertragspartnern, den Lieferanten, Handwer-
kern, Planern, Mietern, Käufern? Wie sozial und ökologisch 
gehen wir mit unseren Geldmitteln um? Was ist unser Beitrag 
zum Gemeinwesen? Für die positive Beantwortung dieser Fra-
gen braucht es erst einmal nur neue soziale und ökonomische 
Techniken, keine neuen Technologien.

Eine spezielle Herausforderung, vor der heute alle 
Städte stehen, ist, wie wir die fortschreitende Ver-
dichtung in unseren Städten für ihre Menschen 
sinnvoll und gut gestalten. Bereits jetzt entstehen 
immer mehr Hochhäuser, und diese Entwicklung 
dürfte sich in den nächsten Jahren verstärken. 
Wie haben Sie die Stadtentwicklung in den letzten 
30 Jahren wahrgenommen? Was hat sich aus Ihrer 
Sicht verändert? 

E. BECKER: In der Stadtentwicklung in Deutschland, etwa 
seit der Wende, hat sich das Konzept der konsumgerechten 
Innenstadt zunächst verfestigt, als sei Konsum die einzig gute 
Idee dafür, wie Menschen ihre Freizeit verbringen. Doch in 
Wahrheit unterschlägt dieses Konzept die Stadt als großes, 
lebendiges und soziales Gebilde, denn Menschen konsumie-
ren ja nicht ausschließlich. Dennoch haben sich nicht nur 

Im Frankfurter Europaviertel entsteht mit dem „Timber Pioneer“ das 
erste Bürogebäude der Stadt in Holz-Hybrid-Bauweise.

Das nach den Plänen von Eike Becker_Architekten entworfene „Timber 
Pioneer“ in der Europaallee in Frankfurt.
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Großstädte, sondern auch Mittelstädte großmaßstäbliche 
Shoppingcenter gegönnt. Das Verhältnis von Handel und 
Stadt ging damit auch zulasten der städtischen Bewohnerin-
nen und Bewohner; und wie sehr, hat uns die Pandemie ge-
zeigt. Blicken wir auf die großen deutschen Metropolen, gab 
es hier ebenso in den vergangenen Dekaden einen extremen 
Zuzug, der mit eklatanten Miet- und Bodenpreissteigerun-
gen einherging. Damit werden natürlich auch Immobilien, 
speziell in Niedrigzinszeiten, hervorragende Anlageobjek-
te. Aufgrund ihrer stabilen Renditeerwartung erfüllen sie 
genauso Versorgungsansprüche – vielleicht auch unsere, je 
nachdem, wo wir zum Beispiel versichert sind. Ihre Frage zur 
Nachverdichtung und zum Hochhausbau ist demnach nicht 
einfach zu beantworten, denn sie bettet sich in eine mehr als 
komplexe Wirklichkeit ein, die ich eben nur anskizziert habe. 
Wenn Sie mich als Architekten fragen: Hochhäuser als archi-
tektonische Möglichkeit der städtischen Nachverdichtung 
bringen einige Chancen für bessere Städte mit sich, wenn sie 
im Kontext von Mischnutzungen gedacht werden, wenn sie 
Teil einer 15-Minuten-Stadt sind, wenn sie in ihrer Typologie 
nachbarschaftlich konzipiert werden und wenn man zudem 
bedenkt, dass damit der innerstädtische Verkehr reduziert 
beziehungsweise idealerweise auf null gesetzt werden kann. 
Das ist dann auch eine deutlich dichtere Stadt, die viel mehr 
Menschen näher zusammenbringen kann, als das zurzeit der 
Fall ist. Bereits heute ist die Wahrscheinlichkeit, engere sozia-
le Bindungen und ein stärkeres subjektives Wohlbefinden zu 

erreichen, in der Innenstadt größer als im Außenbezirk. Paris 
zum Beispiel, die erfolgreichste Stadt auf dem Kontinent, ist 
gut viermal so dicht bevölkert wie München, fünfmal so dicht 
wie Berlin und siebenmal so dicht wie Stuttgart.

Das Thema Umweltschutz und Nachhaltigkeit ist 
stets präsent, wenn es um die Zukunft unserer 
Städte geht. Was zeichnet innovative Architektur 
aus, die im Einklang mit der Umwelt steht? 

E. BECKER: Innovative Architektur sollte immer das Ziel ha-
ben, zu einer sozialen und menschengerechten Umwelt be-
ziehungsweise Lebenswelt beizutragen, auch wenn dies vom 
heutigen Standpunkt aus leider noch immer nach Utopie 
klingt. Eine gerechtere Stadt mit fairen, inklusiven Institu-
tionen und gut funktionierenden Infrastrukturen, die für alle 
gleichermaßen verfügbar sind, sollte aber doch realisierbar 
sein. Die Zukunftsstadt, die ich meine, ist die solidarische 
Stadt, die mehr Gerechtigkeit und mehr Teilhabe bietet. Die 
durchlässig und emphatisch ist, die den sozialen Zusammen-
halt stärkt und sinnstiftend für viele wird. Eben deine Heimat, 
die dich liebt und die du lieben kannst. Deshalb ist die Zu-
kunftsstadt zunächst einmal die analoge Stadt. Die Stadt der 
Plätze und Orte, an denen sich die unterschiedlichsten Men-
schen real begegnen. Um am Leben der anderen teilzuhaben 
und die Welt gemeinsam besser einzurichten. Bei der Garten-
arbeit, in Skateparks, beim Boulespielen, in gemeinnützigen 
Vereinen, bei Bürgerinitiativen, Hoffesten und Stadtverord-
netenversammlungen zum Beispiel.

Das von Ihnen geplante „Timber Pioneer“ an der 
Frankfurter Europaallee wird als erstes Büro-

„

“
NACHHALTIGKEIT UND KLIMA,  

INFRASTRUKTUR UND MOBILITÄT, WOHNEN, STADT- 
ENTWICKLUNG UND RAUMPLANUNG MÜSSEN  

DAFÜR ZUSAMMEN GEDACHT UND UMGESETZT WERDEN.  
DAS GEHT NUR MIT EINER NATIONALEN, JA INTER- 

NATIONALEN STADTENTWICKLUNGSPOLITIK. DENN OHNE  
GUTE STÄDTE GIBT ES KEIN GUTES LEBEN. 

EIKE BECKER

M50 – Die Macherei Berlin-Kreuzberg

Ein Highlight einer der aktuell spannendsten Quartiersentwicklungen in 
Berlin: das von Eike Becker_Architekten konzeptionierte Bürohochhaus 
M50 im geplanten Ensemble „Die Macherei Berlin-Kreuzberg“.

haus Frankfurts in Holz-Hybrid-Bauweise rea-
lisiert. Welche Chance sehen Sie in dem wohl 
nachhaltigsten aller Baustoffe? Und was ist das 
Besondere an diesem Projekt? 

E. BECKER: Ich hoffe, dass wir mit dem 34 Meter hohen „Tim-
ber Pioneer“ tatsächlich einen Beitrag dazu leisten, dass Ge-
bäude in Holz-Hybrid-Bauweise nicht als bloße Trenderschei-
nung zur Kenntnis genommen werden, sondern verstanden 
wird, dass diese innovative Bauweise uns einen richtigen 
Weg in die Zukunft weist. Holz als nachhaltiges und innova-
tives Baumaterial rückt sowieso immer stärker in den Fokus. 
Denn seit es die ESG-Kriterien der EU und die Taxonomie-
Klassifikation gibt, interessieren sich Investoren noch stärker 
für nachhaltige Gebäude. Das Besondere an diesem Projekt 
ist, dass die Materialien Holz, Stahl und Beton konstruktiv 
miteinander verbaut werden und es damit vor allem techni-
sche Herausforderungen sind, die den Frankfurter „Timber 
Pioneer“ auszeichnen. Mit der Verwendung von Holz aus 
sogenannten Holzleimbindern konnten wir den Betonanteil 
deutlich reduzieren.

Ohne Innovation werden wir den Anforderungen 
nachhaltiger Architektur nicht gerecht. Wie sieht 
ihre Vision für die Zukunft aus? 

E. BECKER: Wie würde eine Immobilienwirtschaft aussehen, 
wenn sie ihre Aufgaben für die Gesellschaft in vorbildlicher 
Weise annähme? Wenn sie sozial, ökologisch, nachhaltig, 
CO2-neutral, human, fair, gerecht, kreativ, demokratisch 
oder, in einem Wort, ethisch wäre?
Nachhaltigkeit und Klima, Infrastruktur und Mobilität, Woh-
nen, Stadtentwicklung und Raumplanung müssen dafür zu-
sammen gedacht und umgesetzt werden. Das geht nur mit 
einer nationalen, ja internationalen Stadtentwicklungspoli-
tik. Denn ohne gute Städte gibt es kein gutes Leben. Städte 
und Kommunen denken sich oft viel zu klein. Erst der Blick auf 
die Regionen, Metropolregionen, macht deutlich, in welchen 
Maßstäben über lange Zeiträume zu denken, zu planen und 
zu handeln ist. Dafür muss die Kirchturmpolitik beendet wer-
den. Und großräumig vernetzte, kommunale Kollaborationen 
gelebt werden. Es ist höchste Zeit, die Städte als Metropol-
regionen langfristig und weiträumig zu planen.
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die leicht durch eine Software optimiert werden konnten – 
beispielsweise Makler-Softwares, Asset-Management-The-
men und Investment-Plattformen. Die Baubranche hat sich 
zu diesem Zeitpunkt hingegen noch abwartend gezeigt. Aber 
seit 2020 beobachten wir dezidierte Investments in eben ge-
nau diese ConTech-Ideen. Ferner ist diese Verzögerung auch 
dadurch bedingt, dass Entwicklungen wie IoT (Internet of 
Things) oder AI (Artificial Intelligence) parallel einen sehr gro-
ßen Entwicklungsschub erfahren haben – zwei Technologien, 
die auf dem Bau sehr sinnvoll eingesetzt werden können. 

Was bedeutet dieser digitale Wandel für beispiels-
weise ein Bürogebäude? Inwiefern muss das anders 
gesteuert und anders gebaut werden? 

C. VON STECHOW: Bürogebäude weisen in Bezug auf Digita-
lisierung eigentlich kaum einen Unterschied zu anderen Ge-
bäuden auf. Allein der Standardisierungsgrad der Gebäude-
struktur und des Betriebs ist hier eventuell noch höher. Und 
dort wo standardisiert werden kann, ist immer Potenzial für 
Digitalisierung.

Concular wurde von der German PropTech Initiati-
ve e. V. als „PropTech des Monats“ gewählt und ist 
der Marktführer für Materialpässe und die Wie-
dereinbringung von Materialien. Welche Bedeu-
tung und Relevanz hat zirkuläres Bauen zukünftig 
für Projektentwickler? 

C. VON STECHOW: Die Bauwirtschaft hat einen Anteil von  
55 Prozent am deutschen Brutto-Abfallaufkommen. Das ist 
doch der Wahnsinn! Das Bauen im Bestand muss einen weit-
aus höheren Stellenwert erlangen als der Neubau. Denn das 
bereits gebundene CO2 in diesen Gebäuden macht eine Be-
standsimmobilie in Bezug auf Nachhaltigkeit gegenüber ei-

nem Neubau weitaus attraktiver. Selbst einzelne Bestandteile 
eines Gebäudes können bei einem Abriss extrem wertvoll 
sein. Zukünftig werden wir noch äußerst intelligente Wieder-
verwertungsmechanismen entwickeln, um einerseits Müll zu 
vermeiden und andererseits die verbauten Materialien über 
ihren gesamten Lebenszyklus vollständig auszunutzen. Con-
cular ist hier der erste unternehmerische Baustein eines wich-
tigen Trends in unserer Branche.

Hat sich das Werteverständnis grundsätzlich geän-
dert? Und was heisst das für Immobilienunterneh-
men und Projektentwickler, die sich aktuell noch 
nicht so intensiv mit der Thematik beschäftigen? 

C. VON STECHOW: Wer nicht mit der Zeit geht, geht mit der 
Zeit. Ich erwarte in den kommenden Jahren sehr viele Verän-
derungen. Insbesondere aufgrund der stetig steigenden ESG-
Anforderungen, aber auch aufgrund der höheren Baukosten 
und des drohenden Fachkräftemangels. Hier werden wir die 
Effizienz steigern müssen und dann kommt das nächste The-
ma schnell auf die Agenda: Vorgefertigtes modulares bezie-
hungsweise serielles Bauen. 

Werden Immobilien durch zirkuläres Bauen zu-
künftig auch höher gerankt? Diese Frage treibt ja 
gegenwärtig die gesamte Branche um… 

C. VON STECHOW: Tut sie das? Das würde mich freuen. Ich 
gehe davon aus, dass wir zukünftig wie in der Automobil-
branche schlichtweg nach Emissionswerten gerankt werden. 
Dementsprechend wäre für mich ein logischer Ansatz, wenn 
recycelbare Baustoffe gegenüber konventionellen Baustoffen 
höher gerankt werden.

Vielen Dank!

Wer nicht mit der Zeit geht, geht mit der Zeit – daran glaubt der erfahrene Digital-Unterneh-
mer Carl von Stechow und erwartet in den nächsten Jahren viele Veränderungen in der Immo- 
bilienbranche, auch aufgrund der steigenden ESG-Anforderungen. Im Gespräch mit Amelie 
Mann, verantwortlich für den Bereich Business Development mit Fokus auf die Digitalisierung 
bei der Robert C. Spies Unternehmensgruppe, berichtet er, warum das Bauen im Bestand einen 
weitaus höheren Stellenwert erlangen muss als der Neubau.

PARADIGMENWECHSEL
IN DER BAUINDUSTRIE 

CARL VON STECHOW  
ist Tech-Enthusiast und ein Experte für Immobilieninvestments und -finanzierungen sowie Mitglied 
des Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). Erfahrung sammelte er als Unternehmensbera-
ter und im Business Development bei Engel & Völkers. Nach diesen Stationen unterstützte Carl von 
Stechow unter anderem als freier Berater Unternehmen wie Volkswagen Immobilien und gründete 

die Real-Estate-Crowdinvesting-Plattform ZINSLAND. Im Jahr 2019 initiierte er den Merger von 
ZINSLAND mit der Exporo AG, wo er das Führungsteam als Vorstand verstärkte. Seit 2021 ist er 

Geschäftsführer der Cube Real Estate Nord GmbH in Hamburg. 
Im Jahr 2015 gründete Carl von Stechow mit anderen Unternehmern die German PropTech Initiative e. V. und 
ist seither deren Vorstand.

Mit der Änderung des Klimaschutzgesetzes hat die 
Bundesregierung die Klimaschutzvorgaben ver-
schärft und das Ziel der Treibhausgasneutralität 
bis 2045 verankert. Infolgedessen hat die Europäi-
sche Kommission jetzt gerade auch ihre neue ver-
schärfte Gebäuderichtlinie vorgelegt: Bis 2050 sol-
len sämtliche Gebäude in der EU klimaneutral sein. 
Welchen Beitrag können PropTechs beim Erreichen 
der ambitionierten Klimaziele leisten? Welche Rol-
le spielen PropTechs hier in Zukunft? 

C. VON STECHOW: Im Bereich Klima können wir nur besser 
werden, wenn wir wissen, von wo aus wir starten. Die grund-
legende Ausgangslage sind immer Daten. Und zwar Daten von 
allem Möglichen: von Gebäuden und beispielsweise deren 
Verbräuchen und Materialien. Aber auch Wetterdaten wie 
Niederschläge sind wichtig. Viele Daten kennen wir noch gar 
nicht. Kennen wir heute zum Beispiel die CO2-Emission eines 
Hauses bei seiner Erstellung oder während des Betriebs? 
Nein! Hier sind Software-Lösungen gefragt.

Wie nehmen Sie als Gründer und Vorstand der 
German PropTech Initiative e. V. den sogenannten 
„PropTech-Boom“ und den damit verbundenen digi-
talen Wandel in der Immobilienwirtschaft wahr? 

Und in welchen Bereichen gibt es derzeit PropTechs 
am Markt? 

C. VON STECHOW: Der Immobilienbranche geht es seit eini-
gen Jahren unheimlich gut. Die etablierten Player am Markt 
hatten demzufolge keinen Druck, sich zu verändern. Viele der 
Innovationen kamen daher aus der Start-up-Szene. Seit 2016 
– da haben wir den Verein gegründet – hat sich einiges getan: 
Einige Start-ups wurden am Markt sehr erfolgreich, andere 
wurden schnell in bestehende Firmen integriert und wiede-
rum andere waren nur ein Katalysator für die Branche und 
konnten sich selbst aber dann nicht durchsetzen. 
Venture-Capital-Investoren geben ganz jungen Ideen und Kon-
zepten um die zehn Prozent Erfolgschancen – diese Quote gilt 
für die gesamte Branche. Folglich ist der PropTech-Boom kein 
Hype, der wieder verschwindet, sondern ein gesunder Entwick-
lungsprozess einer Branche, die sich der Digitalisierung öffnet.

Sie haben ConTech einmal als „neuen Stern am Ven-
ture-Himmel bezeichnet“. Was macht ConTech so 
anders als PropTech beziehungsweise was sind die 
Unterschiede?

C. VON STECHOW: Um das Jahr 2015 herum haben sich zu-
nächst Dienstleistungen der Immobilienwirtschaft innoviert, Ill
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KEINE ANGST VOR NEUEN WEGEN: 

WIE MOBILITÄTSARCHITEKTUR  

IHR SCHATTENDASEIN HINTER SICH 

LÄSST UND ZUR BEREICHERUNG  

DES URBANEN ERLEBNISSES WIRD.

#02
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#01 
Das Auto zieht sich aus der Stadt zurück.
Die Mobilität der Zukunft wird immer stärker vom Fahrrad 
geprägt. E-Bikes, Lastenräder und Last Mile Concepts nut-
zen den Rückzug autozentrierter Strukturen und die sicheren 
Wege, die sich daraus ergeben. In diesem Prozess werden 
neue öffentliche Räume frei: Third Places werden zum urba-
nen Wohnzimmer und Mittelpunkt des städtischen Lebens.

DR. STEFAN CARSTEN  
ist Autor, Speaker und Experte für die Trends und Entwicklungen der Mobilität im Spiegel von 
Wirtschaft und Gesellschaft. Als Zukunfts- und Mobilitätsforscher mit Leib und Seele setzt sich der 
Stadtgeograf seit mehr als 20 Jahren mit der Zukunft der Mobilität auseinander – wissenschaftlich, 
beratend und immer wieder kritisch. Die Zukunft ist für ihn Perspektive und Methode zugleich, um 

Mobilität, Stadt und gesellschaftliche Zusammenhänge zu untersuchen. 

ERLEBNIS. NACHHALTIGKEIT.        GESUNDHEIT.
MEGATREND MOBILITÄT UND DER GESELLSCHAFTLICHE PARADIGMENWECHSEL

Wie muss sich der urbane Raum zukünftig präsentieren, damit 
innovative Mobilitätsvisionen Realität werden können? Und 
was bedeutet das wiederum für die Wechselbeziehung zwi-
schen Urbanität und Mobilität? Es sind Überlegungen wie die-
se, die den Megatrend Mobilität im Diskurs der zukunftsfähi-
gen Stadtentwicklung ausformulieren. Sowohl neue Produkte 
als auch neue Services verändern und erweitern schließlich 
bereits heute die Perspektive auf sowie die Nutzung von  
Verkehrs- und Fortbewegungsmitteln. Die Mobilität von mor-

gen wird daher definiert durch das Ineinandergreifen von  
Arbeit, Wohnen und Freizeit.
Das in Frankfurt am Main ansässige und 1998 gegründete 
Zukunftsinstitut prägt maßgeblich die Trend- und Zukunfts-
forschung in Deutschland und gilt als einer der international 
führenden Ansprechpartner bei Fragen zur Entwicklung von 
Wirtschaft und Gesellschaft. Auch die Entwicklungen des Me-
gatrends Mobilität gehören dazu, die Dr. Stefan Carsten in vier  
Thesen gipfeln sieht.

#02 
Seamless Mobility integriert private 
und öffentliche Angebote.
Die Integration von autonomen Diensten in das öffentliche 
Angebot macht klassische Grenzen zwischen Anbietern obso-
let, entlastet das Verkehrssystem und ermöglicht eine naht-
lose Nutzung. Durch die Analyse von Echtzeitdaten entfallen 
Wartezeiten und unnötige Umstiege. Dafür braucht es gestal-
tungswillige öffentliche Verkehrsanbieter, die alternative An-
gebote nicht als Konkurrenz sehen, sondern als komplemen-
täres Angebot im Sinne der Seamless Mobility.

#03 
Autonomes Fahren verändert die 
Rolle des Autos.
Durch autonome Konzepte schrumpft der Bedarf an Parkplät-
zen, und die Zeit im Auto dehnt sich aus. Vor allem das Pen-
deln wird sich verändern: Bedeutet es heute vor allem Stress, 
werden autonome Fahrzeuge die Zeit im Auto aufwerten. 
Mobile Living macht Autos zu einem aktiven Aufenthaltsort, 
an dem gearbeitet und entspannt wird – und dessen Interieur 
extrem an Relevanz gewinnt.

#04 
Erleben wird wichtiger als Besitzen.
Immer mehr Menschen lassen die Einschränkungen von Be-
sitztümern hinter sich. Der flexible Zugriff auf die ganze Viel-
falt an Mobilität wird so zu einem Spiel, das den Spaß an 
Alternativen bezeugt, auf Vielfalt statt Routinen setzt und 
Pragmatik über Status stellt. Hypermobil sein bedeutet Ab-
wechslung, Vernetzung und Erlebnis. Das Auto ist dann nur 
noch ein möglicher Teil in diesem Spektrum.
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MOBILITÄTSARCHITEKTUR 
ALS SOZIALER ORT

Kommunikationswert besitzen. Autos haben an derartigen 
Orten nun einmal nichts zu suchen, weshalb wir gemeinsam 
mit den Verkehrsplanern von SHP Ingenieure aus Hannover 
die Quartierhubs konzipiert haben.

Sie sprechen bewusst von „Quartierhubs“. Was un-
terscheidet Ihren Ansatz vom gewöhnlichen Park-
haus? 

O. SEIDEL: Wir sprechen in diesem Zusammenhang eher von 
Quartierhubs, da hier die zentralen Funktionen des Quartiers 
liegen sollen. Ob Kita, Gemeinschaftsräume oder Co-Wor-
king, das sind im Prinzip die Orte im Quartier, die die meiste 
Öffentlichkeit erfahren. Sinnvollerweise vereinen sie sozialen 
Mehrwert mit rein ökonomischen Funktionen – Einzelhandel, 
Gewerbe, Paketstation zum Beispiel –, denn eine gute Erreich-
barkeit dieser Orte ist in ihrer primären Funktion natürlich  
automatisch gegeben. Wo früher noch die Kirche den zentra-
len sozialen Ort darstellte, könnten heute derartige Quartier-
hubs eine ähnliche Funktion mit facettenreichen Angeboten 
einnehmen. 

Mobilitätsarchitektur als sozialer Ort – wie sieht 
das beim konkreten Beispiel aus? 

O. SEIDEL: In unserem Fall weisen die Erdgeschosse nicht 
nur Stellflächen auf, sondern bieten Platz für Jugendclubs, 
Co-Working, Büroplätze, Fahrrad- und andere Werkstätten 
sowie Gemeinschaftsräume für das gesamte Quartier. Es ist 
also ein aktives Erdgeschoss, das viele Menschen anzieht und 
einen aktiven Ort entstehen lässt. Hinsichtlich des autofreien 
Quartiergedankens ist es wichtig, dass diese Hubs sich jeweils 
am Eingang des Quartiers befinden. Beim Potsdamer Projekt 
liegen sie am nördlichen und südlichen Ende des dazwischen-
liegenden Wohnquartiers, sind aber nur maximal 280 Meter 
von den Wohnungen entfernt.

Innovativ ist jedoch nicht nur die Nutzung, son-
dern auch der nachhaltige Charakter. Wo genau 
liegen die Mehrwerte? 

O. SEIDEL: Das sind viele Aspekte. Zunächst einmal minimiert 
der Ansatz natürlich die benötigte Fläche, da die Stellplätze 
gestapelt werden und somit weniger Boden für diesen Zweck 
versiegelt wird. Fläche ist letztendlich die Ressource des 
Bauens, die vor Ort wirklich limitiert ist. Als Stellplatzfläche 
muss sie daher reduziert werden, damit wir mehr Flächen 
für den Wohnungsbau und für wertvolle Freiräume erhalten, 
die wiederum auf den Wert und die Qualität des Wohnungs-

Bevor Sie über das konkrete Projekt sprechen – wie-
so Potsdam? 

O. SEIDEL: Bei dem Projekt in Potsdam handelt es sich um 
einen Ort mit bewegter Geschichte, nämlich um eine alte 
Militärkaserne, die zu Zeiten des Nationalsozialismus errich-
tet und später von der Sowjetunion genutzt wurde. Seit dem 
Mauerfall liegt das Gelände brach und hat sich im Laufe der 
Jahre zu einer unwirklichen, verwilderten Welt entwickelt mit 
riesigen Bäumen, die aus den Gebäuden wachsen. Kaum ver-
wunderlich, dass es bereits für diverse Filmdrehs als Kulisse 
diente. Doch so spannend das auch klingen mag, der Druck 
auf den Wohnungsmarkt ist auch in Potsdam deutlich spür-
bar, sodass sich die Stadt dazu entschieden hat, dieses Gebiet  
zu entwickeln.

Wie sehen nun Ihre Rahmenbedingungen aus? Wie 
kam es zum Konzept der innovativen Hoch- bezie-
hungsweise Quartiersgarage? 

O. SEIDEL: Unser Fokus liegt auf dem Bergviertel, das Teil 
des sich stark weiterentwickelnden Stadtteils Krampnitz ist. 
Als ursprünglicher Standort für die Unterkünfte der Führungs-
riege ist hier eine architektonische Kleinteiligkeit vorzufinden, 
die teilweise unter Denkmalschutz steht. Für uns gilt es nun, 
dieses Viertel aus der Geschichte heraus in die Zukunft zu 
bringen. Dazu haben wir einen sehr starken Landschaftsbe-
zug formuliert, mit großem ökologischen Gedanken. Darüber 
hinaus sollen viele Freiräume entstehen, in denen es sich gut 
leben lässt, Kinder spielen können, Menschen sich treffen. 
Kurzum: einen hohen sozialen Mehrwert beziehungsweise 

Der Architekt und Stadtplaner OLIVER SEIDEL ist Gründungspartner von CITY-
FÖRSTER architecture + urbanism und entwickelt als Stadtexperte zukünftige 
Lebenswelten vor dem Hintergrund systemischer Ansätze. Neben Lehraufträ-

gen und Vorträgen an verschiedenen Universitäten engagiert sich Oliver Seidel 
unter anderem bei der Architektenkammer Niedersachsen und ist seit 2010 Associa-

te der Stiftung Neue Verantwortung. In Potsdam unterstützt er die Entwicklung des nachhal-
tigen Quartiers Bergviertel, wo über innovative Mobility Hubs monofunktionale Hochgaragen 
zu zentralen Mixed-Use-Bausteinen der Quartiersentwicklung werden.

Blick von der Potsdamer Chaussee nach 
Nordwesten auf die Quartiersgarage Süd 

und die Tramhaltestelle

Quartiersgarage Nord

Quartiersgarage Süd
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baus einzahlen. Grundsätzlich wollen wir mit den Quartier-
hubs das Wertegut „Boden“ schützen, das durchaus eine 
viel höhere Relevanz hat, als wir es uns in der Vergangenheit  
eingestanden haben.
Des Weiteren können wir bei den Quartierhubs die Dächer 
viel besser begrünen, als es bei weitläufigen ebenerdigen 
Parkplätzen möglich wäre. Sie werden zusätzlich noch mit 
Fotovoltaikanlagen ausgestattet, wodurch die Dächer sogar 
als Energieproduzenten fungieren. Wir schlagen bei unserem 
Projekt zudem begrünte Fassaden vor, die in ihrer offenen 
Realisation eine zusätzliche Belüftung des Gebäudes unnötig 
machen. Das ist praktisch – in Kombination mit Holzelemen-
ten entsteht aber auch ein atmosphärisch starkes Gebäude. 
Gleichzeitig besteht die Möglichkeit, auch hier Fotovoltaik-
anlagen anzubringen, deren erzeugte Energie direkt in die 
Ladeinfrastruktur für Elektrofahrräder und -autos eingespeist 
wird. In der Gesamtheit kann also von sozialen, ökonomischen 
und ökologischen Mehrwerten gesprochen werden.

Was ist sonst noch wichtig, damit derartige 
Konzepte funktionieren und angenommen werden? 

Wie gelingt der Einklang von Architektur und Mo-
bilität auch andernorts? 

O. SEIDEL: Sie müssen gut verknüpft sein mit weiterer Inf-
rastruktur: Haltestellen des ÖPNV, Fahrradabstellmöglich-
keiten sowie Car- und Bikesharing-Angebote müssen mit-
bedacht werden. Letztlich sollten alle Formen der Mobilität 
dort angebunden sein, das ist zentral. Vergleichbar mit ge-
wöhnlichen S-Bahnhöfen, die auch um weitere Funktionen 
wie Bäcker, Kioske und Kleingewerbe ergänzt sind. Das sind 
im öffentlichen Raum also wichtige, zentrale Orte, die je-
doch häufig schlichtweg unattraktiv gestaltet sind. Zum Ver-
gleich: Bei der Entwicklung des Interior Designs eines Autos 
wird bis ins kleinste Detail ein konsequentes Gestaltungskon-
zept verfolgt. Wir müssen damit beginnen, so auch bei der  
dazugehörigen Infrastruktur zu denken. 
Es geht also darum, die Gestaltung der Straßen, Plätze und 
Möbel des öffentlichen Raums mit den Gebäudefassaden 
und Infrastrukturen abzustimmen und so ganzheitlich ge-
staltete Orte zu schaffen, wo Menschen sich gerne aufhalten  
und wohlfühlen.

Blick auf die Quartiersgarage Nord  
und den Quartiersplatz

„DIE WIRTSCHAFTLICHKEIT 

VON MOBILITY HUBS WIE DENEN IN 

POTSDAM IST IN ZWEIERLEI HINSICHT ENG 

MIT IHRER ÄSTHETIK VERBUNDEN. DIE KUNST IST, 

AUF DER EINEN SEITE EINE DOPPEL- BEZIEHUNGSWEISE 

MEHRFACHBELEGUNG ZU ERMÖGLICHEN – UND SOMIT AUF 

DEM INVESTMENTMARKT DIE ASSETKLASSE MOBILITY HUB 

ENTSTEHEN ZU LASSEN. AUF DER ANDEREN SEITE IST EIN STAR-

KER IDENTITÄTSSTIFTENDER, STÄDTEPLANERISCHER AKZENT 

AUCH EIN GEWINN FÜR DIE WOHNWIRTSCHAFTLICHE UND 

GEWERBLICHE NUTZUNG DER UNMITTELBAREN UMGEBUNG, 

DIE FAKTISCH AN WERTIGKEIT GEWINNT. IM BESTEN FALL 

PROFITIEREN ALSO BEWOHNERINNEN UND BEWOH-

NER, GEWERBETREIBENDE UND INVESTOREN 

GLEICHERMASSEN VON DERARTIGEN MO-

BILITY HUBS.“

MATTHIAS BOELSEN  
ist Geschäftsführer beim Immobilienberatungshaus 
Robert C. Spies und kennt sich als zertifizierter 
Sachverständiger für Immobilienbewertung beson-
ders gut mit der Thematik der wirtschaftlichen 
Rentabilität innovativer Immobilienprojekte aus.
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DURCHSTARTEN AM FLUGHAFEN 
BRAUNSCHWEIG-WOLFSBURG Was steckt konkret dahinter? Um dem zunehmenden Flä-

chenbedarf im Bereich der Luftfahrt- und Mobilitätsentwick-
lung Raum zu geben, wurden auf den Flughafenflächen stadt-
räumliche Veränderungsmöglichkeiten untersucht. Aktuell 
sind etwa 40 klein- und mittelständische Unternehmen aus 
den Bereichen Luft- und Raumfahrt sowie Verkehrstechnik 
rund um den Flughafen angesiedelt, die gut 3.500 Mitarbei-
tende beschäftigen.

Nun soll eine wirtschaftlich dynamische und städtebaulich 
robuste Infrastruktur mit Wachstumspotenzialen im Bereich 
des Flughafens und übergeordnet des Technologieclusters 
„Forschungsflughafen“ realisiert werden. Dazu wurde ein 
städtebauliches Entwicklungskonzept entworfen, das sowohl 
den bestehenden urbanen Gegebenheiten als auch neuen 
zukunftsweisenden Strukturen und Ideen den gewünschten 
Raum zur Entwicklung bieten kann. Ein Prozess, der zum ei-
nen unter Berücksichtigung des „Integrierten Stadtentwick-
lungskonzepts Braunschweig 2030“ (ISEK 2030) stattfand und 
zum anderen Gespräche mit wesentlichen Stakeholdern des 
Forschungsflughafens beinhaltete. Am Ende lebt der Stand-
ort von seinen Akteuren und vom Einklang mit dem stadt-
bezogenen Gesamtbild, sodass Innovation hier nur durch 
Integration gelingen kann.

Das städtebauliche Konzept sieht nun vor, die bestehenden 
Gebäudetypologien aufzugreifen, zu interpretieren und als 
Cluster in typologische Bereiche zu transformieren. Schwer-
punkte liegen dabei auf Bürostrukturen, Forschungs- und 
Entwicklungseinrichtungen sowie Laboren und Produktions-
flächen im Bereich der Mobilitätsforschung. Das Angebot 
kann durch Nutzungen des täglichen Bedarfs ergänzt werden.

Zukunftsfähigkeit geht neben der funktionalen Ausgestal-
tung eines Quartiers jedoch auch auf dessen Erreichbarkeit 
im Spiegel standortbezogener Charakteristika zurück. Kurz-

um: Mobilität ist hier nicht nur Forschungsthema, sondern 
ebenso Umsetzungsschwerpunkt. Es soll ein heterogener 
städtischer Raum entstehen, der zu ausdrucksstarken Quar-
tiersinseln weiterentwickelt werden kann. Diese stehen über 
ein sekundäres freiraumplanerisches Wegenetz miteinander 
in Verbindung, das neue Möglichkeiten eines mobilitätsaffi-
nen Reallabors sowie der Interaktion anbietet. Grüne Wege-
verbindungen sollen den heutigen monostrukturellen Stadt-
raum mit einem landschaftsplanerischen Konzept erweitern, 
flankiert von differenzierten Mobilitätsangeboten. Eine sym-
biotische Beziehung aus Alt und Neu wird somit aktiviert und 
neue Räume des Austausches werden geschaffen.

Im Eigentum der Flughafengesellschaft befinden sich dafür 
Potenzialflächen im Umfang von rund 70.000 Quadratme-
tern. Hier befinden sich zum Teil Bestandsgebäude, die, so-
weit möglich, in die Neugestaltung eingebunden und sinnvoll 
mit neuen Bauprojekten kombiniert werden sollen. Flankiert 
von einem landschaftsplanerischen Konzept sowie Impulsen 
zur Mobilitätswende renommierter Planungs- und Ingenieur-
büros, werden diese Quartiersinseln am Ende ein fruchtbares 
und städtebaulich-schlüssiges Gesamtensemble bilden.

Wenn Flughafenareale zu innovativen Quartieren werden
Der Flughafen Braunschweig-Wolfsburg gehört in Europa zu den Spitzenstandorten in der Mo-
bilitätsforschung. In den Bereichen Avionik, Mobilität und Raumfahrt werden vielfältige und 
federführende neue Wege beschritten. Unbegrenzte Ideen und Möglichkeiten in der Forschung 
treffen leider auf ein limitiertes Flächen- und Immobilienangebot für Stakeholder und Unter-
nehmen. Die Lösung: innovative, unmittelbare Quartiersentwicklung im Rahmen flugbasierter 
Mobilitätsinfrastruktur.

MICHAEL SCHWARZ  
ist Geschäftsführer der Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH und sieht in der Quartiersent-
wicklung nicht nur Mehrwerte für die bereits ansässigen Akteure aus Wirtschaft und Wissenschaft 
in Form von attraktiven Erweiterungspotenzialen; auch für die Region und den Standort per se 

ergäben sich neue Chancen, da Raum für neue Investitions- und Ansiedlungsinteressen entsteht. 
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Wie sieht das innovative Parkhaus der Zukunft aus? 

F. MEYER: Das innovative Parkhaus der Zukunft wird Techno-
logien nutzen, die die Parking Journey von morgen verbessern 
und das Objekt selbst nachhaltig in sein Umfeld eingliedern. 
In Zukunft werden wir vom Parkobjekt als Mobility Hub spre-
chen. Es wird ein Knotenpunkt sein, an dem sich nicht nur ver-
schiedene Verkehrswege kreuzen, sondern auch neue Ange-
bote von Mobilitäts- und Logistikanbietern einen Platz finden. 

H. VOTTELER: Der Schlüssel dazu ist Technologie. Sie macht 
es zum einen möglich, Garagen kontaktlos via App zu nutzen 
oder das Fahrzeug autonom einparken zu lassen. Zum ande-
ren wird im Parkhaus der Zukunft nicht mehr nur geparkt. 
Vielmehr stehen dort auch Dienstleistungen zur Verfügung, 
die das Leben nachhaltiger und bequemer machen. Diese rei-
chen von Ladepunkten für E-Autos bis hin zu Leihstationen 
für Sharing-Fahrzeuge. Zu unseren Kooperationspartnern ge-
hören zum Beispiel der Akku-Ladedienst Swiftmile oder der 
Mobilitätsdienstleister TIER Mobility.

T. THUIS: E-Mobilität benötigt Energie – und Privatkunden wie 
Firmenkunden werden diese nutzen wollen, um Ihre E-Bikes,  
E-Lastenräder, E-Roller, E-Mopeds oder E-Fahrzeuge zu laden. 
Das Parkobjekt wird einen wichtigen Beitrag in der Energie-
versorgung leisten und eigenständig Energie erzeugen. Man 

Vom rein funktionalen Betonbau zum dy-
namischen Mobilitäts- und Dienstleistungs-
drehkreuz, genau diese Transformationen 
beschreibt in aller Kürze den Weg zum zu-
kunftsfähigen, innovativen Parkhaus. Wel-
che Massnahmen dazu bereits auf den Weg 
gebracht wurden und was in Zukunft noch 
geschehen muss, dazu wissen vier Branchen-
experten mehr.

KNOTENPUNKTE, DIENSTLEISTER, 
ENERGIEVERSORGER – 
ANSÄTZE UND BEISPIELE NEUER 
MOBILITÄTSVISIONEN

DAS PARKHAUS DER ZUKUNFT

wird hierzu Solar- oder Windkraftanlagen installieren, um 
nachhaltig den Energiebedarf für E-Mobilität, aber auch für 
die Beleuchtung und Technik zu decken. Man könnte schon 
fast sagen, dass Parkhäuser zukünftig zu Energiedienst- 
leistern werden. 

Welche Impulse kann oder muss mobilitätsbasierte 
Infrastruktur zur Stadtentwicklung beitragen? 

S. PIEPER: Mobilität und Stadtentwicklung sind eng mitein-
ander verknüpft. Mehr als 80 Prozent aller Wege starten und 
enden in Deutschland in den eigenen vier Wänden. Wichtig 
ist, dass bei allen zukünftigen Maßnahmen der Fokus auf die 
Bedürfnisse des Menschen, sprich der Bewohner und Be-
wohnerinnen gerichtet ist. Die individuelle Mobilität muss 
erhalten bleiben, zugleich muss das Handlungsfeld Mobilität 
den Ansprüchen einer nachhaltigen und lebenswerten Stadt 
gerecht werden. Die Implementierung von fortschrittlichen 
Mobilitätslösungen ist dabei unabdingbar geworden. Dazu 
gehören vernetzte Mobilitätsangebote – vom Auto über die 
Bahn bis hin zu Rollern und Fahrrädern – in Verbindung mit 
digital vernetzter Verkehrsinfrastruktur, um die größtmögli-
che Akzeptanz bei den Nutzerinnen und Nutzern zu erreichen. 

H. VOTTELER: Die Nachhaltigkeit des ganzen Mobilitätssek-
tors muss gesteigert und umweltfreundliche Mobilitätsformen 

attraktiver gemacht werden. Dazu können auch Parkhäuser 
einen Beitrag leisten. Mit der Transformation unserer Objekte 
in ein Urban-Hubs-Netzwerk bieten wir die physische und digi-
tale Infrastruktur für verschiedene Lösungen in den Bereichen 
Mobilität, Logistik und E-Laden – oft auch in Kombination. 
Davon profitieren die Stadtbewohnerinnen und -bewohner, 
unsere Partnerunternehmen und wir als Parkhausbetreiber.

F. MEYER: Sowohl bereits heute als auch in der Zukunft wird 
das Onlinebuchen und -reservieren von Parkplätzen sowie die 
Routenplanung zu Parkobjekten angeboten werden. Q-Park ist 
diesen Schritt bereits gegangen. Unsere Objekte sind digital 
auffindbar, Routen können problemlos online geplant werden 
und die Reservierung eines Parkplatzes ist ebenfalls im Voraus 
möglich, sodass die Fahrt in die Stadt gezielt stattfinden kann.

T. THUIS: Ist der Kunde am Parkobjekt angekommen, wer-
den Sensoren und Kameras autonomes Valet-Parken ermög-
lichen. Konnektivität spielt hier natürlich eine wichtige Rolle, 
daher braucht es Technologien im Objekt, die bedingungs-
lose Connectivity ermöglichen und Informationen über die 
Cloud verarbeiten. Letzteres wird die Tür zu facettenreichen 
Lösungen aufstoßen: Die Suche nach dem freien Parkplatz im 
Objekt wird beispielsweise mit einer Routenplanung über das 
fahrzeugeigene Navigationssystem realisiert. Kennzeichen- 
erkennung in Verbindung mit Apps wird den Bezahlvorgang er-
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HANSJÖRG VOTTELER 
sieht als Geschäftsführer von der APCOA PARKING 
Deutschland GmbH großes Potenzial sowohl bei  
der Implementierung von App-basierten Services als 
auch bei externen Mobilitätsdienstleistern.

THEO THUIS 
beschäftigt sich als Managing Director Innovation 
Q-Park International mit der Vereinbarkeit von 
intelligenten Mobilitätskonzepten und zeitgemäßen 
Energie- und Logistikdienstleistungen.

STEPHAN PIEPER 
ist Geschäftsführer der GOLDBECK Parking  
Services GmbH und zeigt im Spiegel innovativer 
Ansätze Chancen für mehr Nachhaltigkeit im 
Mobilitätskontext auf. 

FRANK MEYER  
ist Geschäftsführer der Q-Park Operations Germany 
GmbH & Co. KG und misst der Digitalisierung  
von Bestandsimmobilien sowie der Optimierung  
der Parking Journey hohe Bedeutung zu. 

leichtern, sodass der Gang zum Kassenautomaten nicht mehr 
notwendig sein wird.

Gibt es bereits richtungsweisende Beispiele? 

H. VOTTELER: In Düsseldorf lädt der Mobilitätsdienstleister 
TIER Mobility zum Beispiel in einem unserer Parkhäuser die 
Akkus seiner E-Scooter auf. Diese werden vor Ort dann auch 
direkt Endkundinnen und -kunden zur Nutzung bereitgestellt. 
Darüber hinaus nutzt der Paketdienst UPS unsere Parkhäuser 
in Köln und Hamburg als Mikro-Depots für den Umschlag von 
Paketen und die Verteilung auf der letzten Meile. So ist es 
möglich, diese umweltfreundlich mit dem Lastenfahrrad aus-
zuliefern. 

T. THUIS: Zwar finden viele Aktivitäten heute schon in einer 
digitalen Welt statt, fortbewegen werden wir uns in Zukunft 
aber dennoch. Mobilität spielt somit auch weiterhin eine 
wichtige Rolle in unserem täglichen Leben. Was sich ändert, 
ist das Denken über Mobilität. Sie soll sauberer sein und öf-
fentliche Räume des Lebens positiv beeinflussen. Mobilitäts-
konzepte versuchen sich dieses Themas anzunehmen und es 
zu lösen. Paris, Berlin, Barcelona, London, aber auch Köln bie-
ten inspirierende Beispiele. Man denkt hier über die „15-Mi-
nuten-Stadt“ nach, in der namensgetreu jedes Ziel mithilfe 
einer Kombination aus verschiedenen Verkehrsmitteln inner-
halb von 15 Minuten erreicht werden kann.

S. PIEPER: Ziel ist es, bedarfsgerechte Mobilitätsdienstleis-
tungen zu bieten, die an den Menschen sowie an die Umwelt 
gekoppelt sind, um den mobilitätsbedingten CO2-Ausstoß zu 

senken. Im Personenverkehr werden beispielsweise die klas-
sischen Grenzen zwischen dem ÖPNV und dem motorisierten 
Individualverkehr durchlässiger. Fahrradmobilität wird zu-
nehmend zu einem wesentlichen Bestandteil des öffentlichen 
Verkehrs. Dafür bedarf es unter anderem einer Ausweitung 
des elektrifizierten Transportsektors sowie einer Anpassung 
des ÖPNVs. Die Wissenschaftsstadt Darmstadt geht hier mit 
gutem Beispiel voran, die 2017 den Titel „Digitale Stadt“ ge-
wonnen und sich im Zuge dessen zu einem Experimentier-
raum für die Gestaltung digitaler Smart-City-Technologien 
entwickelt hat.

Wo sehen Sie weiteres Potenzial für nachhaltige 
Mobilitätssynergien? 

H. VOTTELER: Im Bereich der digitalen Services steckt aus un-
serer Sicht noch viel Potenzial. Die Jelbi-App der BVG in Berlin 
ist dafür ein gutes Beispiel. Hier kann nach dem schnellsten 
und einfachsten Weg gesucht werden, von einem Punkt der 
Stadt zu einem anderen zu kommen. Und das schließt alle 
Verkehrsträger vom ÖPNV über E-Bike und E-Roller bis hin zu 
Mietwagen und Sharing-Anbietern mit ein. Mit unserer digi-
talen Plattform FLOW sind wir diesbezüglich ebenfalls mit von 
der Partie und bieten Zugang zu ausgewählten Standorten, an 
denen Fahrzeuge geliehen werden können und umgestiegen 
werden kann. So entsteht ein neues nachhaltiges Ökosystem 
für Mobilität. 

S. PIEPER: Parkhäuser sind ein bedeutender Anhaltspunkt 
in puncto Nachhaltigkeit in der Mobilität. Das digitale Park-
raummanagement ermöglicht eine gesteigerte Parkraumaus-

lastung und mindert zugleich den CO2-Ausstoß, indem der 
Suchverkehr auf den Straßen minimiert wird. Um nachhaltige 
Mobilitätskonzepte voranzubringen, müssen aber auch Ver-
sorgungsstätten sowie Ausbildungseinrichtungen möglichst 
zentral in die Orte integriert, die Regelgeschwindigkeit in 
Städten neu überdacht sowie Abstellanlagen für Fahrräder 
an den entsprechenden Verknüpfungspunkten zum ÖPNV, 
Einzelhandel etc. errichtet werden. Infrastrukturanbieter, 
Fahrzeuge und Nutzerinnen und Nutzer müssen miteinander  
verbunden werden.

T. THUIS: Knotenpunkte beziehungsweise Mobilitätshubs 
sind ein wichtiger Aspekt, um schnell und unkompliziert 
Fortbewegungsmittel zu wechseln sowie dem Anspruch an 
Nachhaltigkeit, effektiver Raumnutzung und Verfügbarkeit 
von Mobilitätsangeboten gerecht zu werden. Betreiber und 

Investoren der Parkraumwirtschaft nehmen hier eine Schlüs-
selrolle ein, machen sie schließlich bestehende und neue 
Parkrauminfrastruktur verfügbar. Nur so kann den sich ver-
ändernden Bedürfnissen von Anwohnern und Besuchern im 
urbanen Umfeld, in Metropolregionen, aber auch in Mittel- 
und Kleinstädten begegnet werden. 

F. MEYER: Und neue Technologien braucht es dazu in allen 
Parkobjekten – auch unabhängig vom Gedanken des Mobility 
Hubs. Wir werden in der Zukunft auf mehr Kameras und Sen-
soren treffen. Diese werden eine Vielzahl von Informationen 
sammeln, um Parkraumbewirtschaftern zu helfen, ein Objekt 
noch effizienter und wirtschaftlicher zu betreiben, aber auch 
um den Kundinnen und Kunden ein Parkerlebnis zu offerieren, 
das bereits zu Hause beginnt.
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Was die Automobilmarke der Zukunft ausmacht und welche Herausforde-
rungen bewältigt werden müssen, schildert ALEXANDER LUTZ, Deutschland- 
Geschäftsführer der schwedischen Elektromarke Polestar mit Sitz in Köln. 
Zuvor war Lutz für die weltweiten Marketing Operations von Maserati ver-
antwortlich. Seine Automobilkarriere begann er als Program Manager der 

Audi AG in den USA.

AUTOS MIT EMOTIONEN 
UND GRÜNEM STROM LADEN

Die Themen Nachhaltigkeit und bewusster Konsum sind bei 
den Verbraucher:innen in den letzten Jahren ebenso deut-
lich gestiegen wie das Interesse an nachhaltigen Produkten 
und die Bereitschaft, diese zu kaufen. Dies gilt auch für den 
Bereich der Mobilität. Um die Herausforderungen der Mobili-
tätswende bewältigen zu können, braucht es neben Innova-
tionen vor allem das richtige Mindset. Das bedeutet in erster 
Linie, Dinge anzupacken und nicht zögerlich zu überdenken. 
Mit dem Ziel, bis zum Jahr 2030 etwa 15 Millionen vollelekt-
rische Autos und eine Million geplante Ladepunkte zu bauen, 
hat auch die Bundesregierung die Weichen gestellt. Worauf 
warten wir also noch?

Im Jahr 2021 wurden so viele Elektroautos verkauft wie in den 
18 vorangegangenen Jahren zusammen. Die Nachfrage wird 
von innovativen Produkten angekurbelt und durch staatliche 
Förderprämien unterstützt. Die Vorteile des elektrischen Fah-
rens liegen auf der Hand: Elektroautos stoßen keine belasten-
den Emissionen aus, haben eine geringere Lärmemission und 
bieten zudem ein einzigartiges Fahrerlebnis. Und der Einstieg 
in die Elektromobilität wird auch im Premiumsegment durch 
Fahrzeuge wie Polestar 2 mit unterschiedlichen Antriebs-
strängen, Batteriegrößen und optionalen Ausstattungspake-
ten immer attraktiver. 

Das Ziel der Bundesregierung kann nur erreicht werden, wenn 
Verbraucher:innen sich zu 100 Prozent darauf verlassen kön-
nen, ihr E-Auto überall und jederzeit unkompliziert laden zu 
können. Genau deshalb sind komfortable Lademöglichkeiten 
besonders wichtig – zu Hause oder am Arbeitsort. Das För-
derprogramm „Ladestationen für Elektroautos an Wohnge-
bäuden“ des Bundesministeriums für Digitales und Verkehr, 
das mit einem Zuschuss von 900 Euro den Kauf und die Instal-
lation von Wallboxen fördert, hat dazu beigetragen, dass bis 
Ende Oktober 2021 etwa 800.000 Haushalte mit heimischen 
Ladepunkten ausgestattet wurden. Lösungen wie diese haben 
den Vorteil, dass die Parkzeit gleichzeitig als Ladezeit genutzt 
wird. Wichtig ist zudem, dass sowohl private als auch öffent-
liche Ladelösungen mit grünem Strom betrieben werden, um 
einen wirklichen Beitrag für die Umwelt zu leisten. 

Wenn wir den Übergang zu einer nachhaltigen Mobilität 
schaffen wollen, müssen wir Autohersteller zu einer trei-
benden Kraft für einen nachhaltigen Wandel werden. Das 
schaffen wir nur dann, wenn wir wirklich klimaneutrale Autos 
bauen, ohne dabei auf die Kompensation von CO2-Emissionen 
durch Ausgleichszahlungen oder das Pflanzen von Bäumen 
zu setzen. Das ist zweifellos eine große Herausforderung. 
Mit dem „Polestar 0 Projekt“ arbeiten wir genau daran und 
wollen den Beweis liefern, dass es gelingen kann, bis 2030 ein 
wirklich klimaneutrales Auto zu produzieren. Durch vollstän-
dige Transparenz in Bezug auf unsere Verfahrensweisen und 
Fortschritte in Richtung einer klimaneutralen Zukunft wollen 
wir neue Maßstäbe setzen und andere dazu motivieren, unse-
rem Beispiel zu folgen. Die Polestar-2-Lebenszyklusanalyse 
(LCA) gibt bereits heute den CO2-Fußabdruck des Fahrzeugs 
über die gesamte Lebensdauer an – dazu zählen Emissionen 
bis zum Lebensende des Fahrzeugs. 

Dies ist nicht die Zeit für schrittweise Veränderungen, sondern 
für einen radikalen Wandel. Die Automobilindustrie muss sich 
in den kommenden zehn Jahren schneller verändern als je-
mals zuvor, denn das Elektroauto ist nicht das Ende, sondern 
erst der Anfang der Mobilitätswende. Derzeit traut nur etwa 
ein Viertel der Verbraucher:innen den Autokonzernen zu, 
das Richtige für die Umwelt zu tun. Dem setzen wir absolu-
te Transparenz entgegen. Ziele wie das „Polestar 0 Projekt“ 
sind der Fokus, den wir brauchen, um nachhaltige Mobilität 
voranzubringen. Ich wünsche mir, dass die Branche den Wan-
del gemeinsam umsetzt. Und dabei nicht vergisst, was wir am 
besten können: Autos mit Emotionen aufzuladen. 

WELCHE 
INNOVATIONEN 

BRAUCHEN WIR, UM DIE 
HERAUSFORDERUNGEN 

DER VERKEHRS- UND 
MOBILITÄTSWENDE ZU 

BEWÄLTIGEN?
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Wie in keinem anderen Land steht die Automobil-
branche in Deutschland für Mobilität. Doch brau-
chen moderne Mobilitätskonzepte die Automobil-
branche überhaupt noch? 

D. DEPARIS: Als Mercedes-Benz Group stellen wir uns den 
Herausforderungen der Städte von morgen und gestalten die 
Mobilität der Zukunft mit. Bereits heute lebt über die Hälfte 
der Weltbevölkerung in Städten. Bis 2050 sollen noch circa  
2,5 Milliarden Menschen hinzukommen. Mit den steigenden 
Einwohnerzahlen wächst auch die Notwendigkeit, Mobili-
tät auf engem Raum neu zu denken. Dabei ist die Mobilität 
der Katalysator für Wachstum und überwindet räumliche 
Grenzen. Unser Ansatz ist dabei die kontextbasierte Mobili-
tät – also das richtige Mobilitätsmittel zur richtigen Zeit am 
richtigen Ort. Dabei spielt es keine Rolle, ob dies der Zug, das 
Fahrrad, der Weg zu Fuß oder das Auto ist. 

Mit meinem Team bei „Urban Mobility Solutions“ arbeiten 
wir daran, Lösungen für eine sichere, effizientere, zugängliche 
und saubere Mobilität zu entwickeln und aufzubauen. Gerade 
haben wir mit der Stadt London ein Tool geschaffen, mit dem 
Unfallschwerpunkte identifiziert werden, und das, bevor es 
dort zu einem ersten Personenschaden gekommen ist. Das ist 
ein ganz konkretes Beispiel, wie wir als Automobilhersteller 
helfen können, den Straßenverkehr für alle Teilnehmenden 
sicherer zu machen. 

Nicht nur die unternehmerischen Visionen und Plä-
ne der Mercedes-Benz Group AG sind buchstäblich 
spannungsgeladen – wie wird die E-Mobilität unse-
re Städte beziehungsweise unser Leben verändern? 

D. DEPARIS: Schon bis Ende dieses Jahres wird Mercedes-
Benz in allen Segmenten batterieelektrische Fahrzeuge an-
bieten. Gleichzeitig bereiten wir uns darauf vor, noch vor 

Ende des Jahrzehnts vollelektrisch zu werden – wo immer 
die Marktbedingungen es zulassen. Solche Entscheidungen 
werden Städte nachhaltig verändern. Und mithilfe künstlicher 
Intelligenz wird sowohl der städtische Verkehrsfluss als auch 
die Verteilung von Konsumgütern optimiert werden. Stadtbe-
wohnerinnen und -bewohner werden flexibel ihre Mobilitäts-
optionen wählen können, während private Fahrzeuge für vie-
le als persönlicher Lebensraum weiterhin begehrenswert sein 
werden. Fahrzeuge werden untereinander vernetzt sein und 
damit einen wertvollen Beitrag zur Verbesserung der urbanen 
Infrastruktur leisten. Car-to-Everything-Kommunikation wird 
die urbane Infrastruktur ergänzen. Anonymisierte Fahrzeug-
daten werden helfen, Staus vorauszusagen oder potenzielle 
Unfallschwerpunkte zu identifizieren. Das alles macht die 
Stadt der Zukunft lebenswert. Ich bin stolz, mit Mercedes-
Benz Urban Mobility Solutions diesen Wandel mitzugestalten.

Neben der E-Mobilität ist auch das Thema intelli-
genter, vernetzter und umfangreicher Mobilitäts-
konzepte brandaktuell. „Sharen“ wir künftig nur 
noch unsere Fortbewegungsmittel? 

D. DEPARIS: Intelligente und vernetzte Mobilität wird Teil 
unseres Alltags. Die gemeinschaftliche Nutzung von Fahrzeu-
gen wird ganz intuitiv in die kontextbasierte Mobilität unseres 
Alltags integriert sein. Dazu wird die individuelle Mobilität ein 
entscheidender Baustein bleiben. Darüber hinaus gibt es eine 
Vielzahl wichtiger Initiativen, mit denen wir über eine Daten- 
und Analytics-Plattform die intelligente und vernetzte Stadt 
mit unseren Lösungen unterstützen können. Etwa mit dem 
„Mercedes-Benz City Dashboard“. Ziel ist es, die Sicherheit 
urbaner Mobilität zu erhöhen und die Attraktivität einer Stadt 
zu steigern. Dazu verbinden wir unsere Fahrzeuge mit der Ver-
kehrsinfrastruktur – beispielsweise mit Ampelsystemen –, um 
Verkehrsflüsse zu optimieren, die Sicherheit für alle Beteilig-
ten zu maximieren und einen aktiven Mehrwert für unsere 

Wie wird sich die Mobilitätswende in unseren Lebensräumen manifestieren, wenn 
sie erst einmal vollzogen ist? Wo stehen wir heute? Was muss passieren? Und 
wer sind die relevanten Akteure? Fragen, an deren Beantwortung unter an-
derem die Automobilbranche mit Hochdruck arbeitet beziehungsweise arbei-
ten muss, steht sie schliesslich in besonderem Masse im Fokus der Öffentlich-

keit. Ein Interview mit DANIEL DEPARIS, Head of Urban Mobility Solutions der  
Mercedes-Benz AG.

VON INTELLIGENTEN STÄDTEN 
UND VERNETZTEN AUTOS

Kunden zu schaffen. Anhand unserer Fahrzeugdaten identifi-
zieren wir kritische Stellen innerhalb der Stadt, visualisieren 
Gefahrenzonen und eröffnen den Kommunen und Verkehrs-
betrieben bessere Entscheidungsgrundlagen, um die Sicher-
heit in der Stadt zu gewährleisten. 

Im öffentlichen Diskurs wirkt es häufig so, als 
läge die gesamte Verantwortung für die Mobili-
tätswende ausschliesslich bei den Fahrzeugent-
wicklern. Was muss seitens der Stadtentwicklung 
passieren? Was sind Ihre Wünsche für die Zukunft? 

D. DEPARIS: Mein Wunsch ist ganz klar die Vision Zero – also 
ein unfall- und emissionsfreier Straßenverkehr. Daran arbeite 
ich jeden Tag mit meinem Team, damit diese Vision Wirklich-
keit wird. Das gelingt niemandem alleine. Ein gutes Beispiel 
ist das Pilot-Projekt „Code the Streets“ des Europäischen In-
stituts für Innovation und Technologie (EIT). Dort haben wir 
gemeinsam mit Amsterdam und Helsinki sowie mit Vertretern 
aus Industrie und Forschung daran gearbeitet, Autos mit den 
Städten intelligent zu verknüpfen, um durch lokal relevante 
Push-Benachrichtigungen die Teilnehmenden anzuregen, so-
ziale Routenoptionen zu wählen. So lässt sich Lebensqualität 
und Sicherheit des städtischen Raums weiter verbessern. In 
allen Projekten mit Städten und Kommunen erleben wir die 
Begeisterung für die gemeinsame Arbeit. 

Sind wir auf einem guten Weg zur Modern Urban 
Mobility? Wo stehen wir jetzt? 

D. DEPARIS: Themen der Digitalisierung und digitalen Ver-
netzung im urbanen Raum sind längst keine Unbekannten 
mehr. Gleichzeitig werden Forderungen in Richtung einer 
nachhaltigeren urbanen Mobilität von Tag zu Tag lauter. Wir 
sehen zudem deutlich in unserer Arbeit, dass auch vermehrt 
kleinere Städte und Kommunen auf der Suche nach ent-
sprechenden Lösungen sind. So reicht das Spektrum unserer 
städtischen Projektpartner von Metropolen wie London bis 
hin zu lokalen Kreisen wie dem Zollernalbkreis. Mit den inte-
grierten Mobilitätssystemen von Mercedes-Benz etablieren 
wir konkrete Lösungen für ganze Städte oder einzelne Quar-
tiere. Wir beraten Städte und städtische Interessensgruppen, 
zum Beispiel Quartiersentwickler und Eventveranstalter, bei 
der Konzeption und Umsetzung ganzheitlicher Mobilitäts-
systeme zur Lösung ihrer Mobilitätsherausforderungen. 
Unser Ziel ist es, bessere Anbindungen zu ermöglichen und 
bestehende Mobilitätslösungen clever zu vernetzen. Kunden 
profitieren dabei von der breit aufgestellten Expertise des 
Konzerns sowie von maßgeschneiderten Lösungen. Mit uns 
wird nicht nur ein umfassendes und ganzheitliches Konzept 
entwickelt, es wird auch mithilfe unseres starken internen 
und externen Netzwerks zur Realität geformt und betriebs-
reif übergeben. 

Unser Ansatz bei Urban Mobility Solutions ist es, Veränderun-
gen heute mit konkreten Ansätzen anzustoßen und weniger 
Zeit mit Konzeptpapieren zu verlieren. Hier freuen wir uns 
über Gleichgesinnte, die diesen pragmatischen Ansatz mit 
uns teilen. 
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NEUE FAVORITEN, NEUE MÄRKTE,  
NEUES RENNEN.

AUF WELCHE PFERDE LOHNT ES 

SICH JETZT ZU SETZEN?
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Immobilien aus Gesundheit, Wissenschaft und For-
schung sind als Anlage begehrt wie nie zuvor. Wie 
kommt es zu dieser Entwicklung beziehungsweise 
diesem Trend? 

V. WEGE: Das immobilienwirtschaftliche Interesse an Health-
care und Life Science fußt auf dem langfristigen Wachstums-
trend der Branche. Zugrunde liegende Megatrends wie bei-
spielsweise steigende Gesundheitsausgaben einer alternden 
Gesellschaft führen zu Rekord-Investitionen in diese Branche 
und damit stark steigenden Beschäftigungszahlen. Der Immo-
biliensektor überzeugt insofern durch seine nachhaltig steigen-
de Flächennachfrage. 

Warum ist diese Assetklasse aktuell so spannend 
für Investoren? Und was unterscheidet diese von 
anderen Assetklassen? 

V. WEGE: Die steigende Flächennachfrage trifft auf ein stark 
begrenztes Angebot, sodass Eigentümer mit überdurchschnitt-
lichen Mietpreissteigerungen rechnen können. Zudem bietet 
der Sektor ein hohes Maß an Sicherheit durch langfristige Miet-
vertragsstrukturen und eine hohe Retention-Rate, das heißt 
eine hohe Wahrscheinlichkeit einer Mietvertragsverlängerung 
nach Auslauf der Festmietzeit. Gegenüber Büroobjekten diffe-
renzieren sich Life-Science-Immobilien vor allem durch höhere 
Nutzeranforderungen an die Gebäudeinfrastruktur.

Life Science Center – unter dem Dach können sich 
Tech-Konzerne, universitäre Forschungseinrichtun-
gen oder Unternehmen aus dem Krankenhaus- und 
Pharmabereich ansiedeln. Auch Laborflächen sind 
möglich. Was bedeutet das für die Immobilie? Wel-
che Objektarten ermöglichen vielfältige Nutzun-
gen? Welche Anforderungen an die Immobilie benö-
tigt ein Life Science Center? 

V. WEGE: Innerhalb der Life-Science-Branche gibt es vielfältige 
Nutzergruppen wie Humanlabore, Biotech-Unternehmen, For-
schungsinstitute etc. Der Anspruch eines Life Science Centers 
ist es, einem breiten Nutzerspektrum ein flexibles Flächen-
potenzial zu bieten. Die Herausforderung liegt in der richtigen 
Spezifikation einer flexiblen und gleichzeitig wirtschaftlichen 
Gebäudeinfrastruktur.

Welche Rolle spielt die Infrastruktur beziehungs-
weise die Lage der Immobilie im Gesamtkonzept? 

V. WEGE: Auch für Life-Science-Immobilien gilt Lage, Lage, 
Lage. Jedoch gelten andere Lagekriterien als beispielsweise für 

Büroimmobilien. Zentralität ist weniger entscheidend, dafür 
aber die unmittelbare Nähe zu Forschungsinstituten, Fachkräf-
ten und weiteren Unternehmen der Life-Science-Branche.

Und Welche Standorte profitieren wiederum von 
Life Science Centern? 

V. WEGE: Life Science Center ermöglichen die Skalierung von 
Life-Science-Unternehmen. Derzeit fehlt deutlich ein ausrei-
chendes Flächenangebot für wachsende Unternehmen, die ihr 
Geschäftsmodell beispielsweise in einem Life-Science-Inkuba-
tur erfolgreich unter Beweis gestellt haben und nun Erweite-
rungsflächen suchen. 

Die Nachfrage nach Life-Science- und Health-Care-
Immobilien ist aktuell höher denn je, das Angebot 
dagegen limitiert. Wie geht es weiter? 

V. WEGE: Das Interesse an Life-Science-Immobilien ist in der 
Tat aktuell sehr hoch, allerdings fehlt es noch an spezialisier-
tem Know-how und an Marktkenntnis, damit Investoren auch 
Bewertungen und Transaktionen umsetzen können. Wir erwar-
ten, dass investierbares Produkt im Wesentlichen durch Neu-
bau und Konversionen geschaffen wird. 

Und welche Renditen können Investoren in diesem 
Sektor perspektivisch erwarten? 

V. WEGE: In den USA liegen die Nettoanfangsrenditen von Life-
Science-Immobilien unter den Renditen von Core-Büroimmo-
bilien. Dies reflektiert eine höhere Erwartung an das Mietpreis-
wachstum und eine niedrigere Risikoprämie. In Deutschland 
hat sich noch kein klares Marktpreisgefüge etabliert, sodass 
sich äußerst attraktive Chancen für einen Markteintritt bieten.

Investitionen in Life-Science- und Health-
Care-Unternehmen haben weltweit zuge-
nommen – insbesondere in den letzten drei 
Jahren. Dies hat eine entsprechende Nach-
frage nach Standorten und Immobilien zur 
Folge. Dadurch ergeben sich laut Vincent 
Wege attraktive Markteintrittschancen. Im  
Interview berichtet der Geschäftsführer 
von STONE Capital Partners, warum die  
Assetklasse aus Immobilieninvestorensicht 
so spannend ist. 

LIFE-SCIENCE-IMMOBILIEN

NEUE ASSETKLASSE 
IM VISIER

VINCENT WEGE  
verantwortet als Geschäftsführer das Investment-
geschäft bei STONE Capital Partners. Während seiner 
früheren Tätigkeiten bei dem Private Equity Fonds 
Benson Elliot (London) und der Investmentgesell-
schaft BNS Real Estate Capital (Hamburg) begleitete 
er ein Transaktionsvolumen von über 750 Mio. Euro.

Die typischen Life-Science-Immobilien haben einen Fokus auf die Bereiche Pharmalogistik, Forschung und Entwicklung, 
Laborflächen – auch in Verbindung mit Campus-Flächen und Universitäten –, Unternehmens- und Bürostandorte sowie 
Produktionsflächen. Gleichermaßen gehören Krankenhäuser zur Assetklasse Life Science.

alvarez
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DIE ZUKUNFT DER LOGISTIKIMMOBILIE

Was bereits während der vergangenen Monate spürbar war, 
wird nun immer mehr auch in Zahlen deutlich: Der Markt für 
Logistikimmobilien befindet sich in einer äußerst dynamischen 
und umkämpften Phase. Pandemiebedingte, sozioökonomi-
sche Veränderungsprozesse haben genau wie die Erholung 
der globalen Wirtschaft einen regelrechten Run auf Indus-
trie-, Produktions- und Logistikimmobilien ausgelöst. Das lässt 
unweigerlich über die vermeintlich lukrativen Aussichten der 
Branche sprechen. Doch die vergangenen Monate haben auch 
gezeigt, dass ein „Weiter so“ nicht endlos zukunftsfähig ist. In 
unseren Augen braucht es ein neues Verständnis von Archi-
tektur und das nötige Maß an ökologischer Rücksichtnahme.

Das erste entscheidende Stichwort ist daher das der Klima-
neutralität: Aufgrund ihres vergleichsweise hohen Flächenbe-
darfs und der flankierenden Infrastruktur aus Verkehrswegen 
sowie Waren- und Energieströmen wird sich das Brennglas 
der Klimadebatte zwangsläufig auch auf die Logistikbranche 
und ihre Immobilien richten. Zukunftsfähige und tragbare 
Projekte dürfen CO2-Neutralität daher nicht nur rechnerisch 
aufweisen, sondern sollten beispielsweise durch Fotovoltaik-
anlagen auf den Dächern zur Herstellung von grünem Strom 
beitragen, der dann wiederum die Basis für Ladepunkte für 
Lkws, Fahrzeuge für KEP, den Kurier-, Express- und Paket-
dienst, und Sprinter bildet – vielleicht sogar für Fahrzeuge, die 
Logistikzentren zukünftig als „Tankstellen“ nutzen. Logistik als 
Ankerpunkt der E-Mobilität? Durchaus denkbar.

ESG UND DAS KLIMANEUTRALE GEBÄUDE
Treiber derartiger Entwicklungen kann und wird das The-
ma ESG sein, das dem Neudenken von Immobilien einen 
Schub verleiht. Bislang registrieren wir hauptsächlich Ver-
änderungen hin zum mehrgeschossigen Anlagenbau und bei 
der Weiterentwicklung von KEP-Anlagen mit immer mehr 
Fahrzeugbewegungen am Tag. Nun rückt das klimaneutrale 
Gebäude auch im Logistikbereich immer stärker in den Fo-
kus, mit dem Ziel, völlig autark funktionierende Immobilien  
zu realisieren.

Dabei darf es aus unserer Sicht jedoch nicht um das rein 
numerische Ergebnis der Gesamtbilanz gehen, sondern viel-
mehr darum, die Immobilie ohne fossile Brennstoffe zu be-
treiben und zudem einen größeren Schwerpunkt auf nach-
haltige Baustoffe zu legen. Dazu braucht es selbstredend 
intelligente Planungen, die über das „notwendige Maß“ hin-
ausgehen. Zertifikate wie DGNB gewinnen hierbei nochmals 
an Relevanz, fördern sie schließlich auch den konstruktiven 
Dialog mit den Kommunen.

MEHRWERT FÜR KOMMUNEN UND BETREIBER
Die Zeit der „grauen Kisten“ an der Autobahn ist vorbei – zu-
mindest sollte sie es bei den Neuentwicklungen im Bereich 
der Logistikimmobilien sein. Denn der Ruf der Kommunen 
nach architektonisch ansprechenden Objekten wird lauter. 
Der Grund: Im Zuge urbaner Wandlungsprozesse, die Kon-

BJÖRN SUNDERMANN  
ist Geschäftsführer der Robert C. Spies Industrial 
Real Estate GmbH & Co. KG, der vor rund einem  
Jahr gegründeten Gesellschaft für Logistikimmobi- 
lien unter dem Dach der Marke Robert C. Spies.  
Das siebenköpfige Team agiert im Rahmen eines 
umfangreichen Leistungsspektrums im norddeut-
schen und nationalen Raum – vom Neubau und der 
Revitalisierung über Sale-and-Lease-Back und Invest-
menttransaktionen bis hin zur reinen Vermittlung.

DANK GRÜNER ENERGIE UND 
RICHTUNGSWEISENDER ARCHITEKTUR

zepte der City-Logistik zur Entspannung der städtischen Infra- 
struktur fördern und implementieren, rücken Logistik- und 
Industriebauten als Teil des Stadtbilds mehr und mehr ins Be-
wusstsein der kommunalen Öffentlichkeit. Bestenfalls liefern 
zukünftige Logistikimmobilien im Kontext der Stadt- und Re-
gionsentwicklung also nicht nur einen funktionalen Beitrag, 
sondern darüber hinaus auch einen ästhetischen.

Aktuelle Beispiele geben Anlass zur Vermutung, dass fort-
schrittliche Architektur wiederum auch den Betreibern zu-
gutekommt und somit nicht nur rein optisch die Attraktivität 
der Immobilie steigert. Das europäische Logistikzentrum „the 
Court“ des Sportartikelgiganten Nike im belgischen Ham be-
wegt sich mit seiner Architektur am Puls der Zeit und über-
zeugt zudem mit einem Energiekonzept, das hauptsächlich 
auf erneuerbaren Energien beruht. Das ist in beiderlei Hin-
sicht richtungsweisend und liefert dem Unternehmen einen 
nachhaltigen Imagegewinn gleich mit. Kurzum: Win-win-win 
für Klima, Projektentwickler und Betreiber.

Auch der selbst gegebene Beiname „grünstes Warenhaus 
Deutschlands“ der vom niederländischen Projektentwickler 
Delta Development Group konzipierten Logistikimmobilie für 
Levi Strauss & Co. kann als Beleg dieser willkommenen Ent-
wicklung herangezogen werden. Das Projekt wird bis 2023 
im nordrhein-westfälischen Dorsten realisiert, erfährt jedoch 
bereits jetzt nationale wie internationale Aufmerksamkeit.

MEHR FLÄCHE – MEHR MITDENKEN
Zentren wie jene in Ham und Dorsten liefern wichtige Impulse 
für die gesamte Branche; die Zukunft der Logistikimmobilien 
wird sich jedoch nicht zuletzt auch an den verfügbaren Flä-
chen entscheiden. Denn auch der nachhaltigste und ästhe- 
tischste Bau braucht Platz. Aufgrund kurzfristig kaum ver-
fügbarer Grundstücke für Logistik-, Produktions- und Indus- 
trieimmobilien geraten neben dem Umland und der Periphe-
rie daher auch sogenannte Brownfields stärker in den Fokus 
von Investoren und Projektentwicklern.

Es sind aber nicht nur sie und die Projektentwickler gefragt. 
Betreiber, Mieter und Nutzer sollten ebenfalls umdenken 
und die Vorgaben bei der Entwicklung neuer Logistikzent-
ren überdenken. Das Ziel der günstigsten Kaltmiete muss 
dabei der Honorierung und dem sozialen, ökologischen 
und unternehmensbezogenen Effekt des Gesamtkonzepts 
nachgestellt werden – insofern sind die Unternehmen ge-
fordert, die Immobilien in ihre Gesamtstrategie mit aufzu-
nehmen. Wenn der Markt derartig nachhaltige Konzepte 
verstärkt einfordert, werden schließlich auch Entwickler und 
Investoren entsprechend darauf reagieren und den Fokus  
noch weiter schärfen. 

Auf diese Weise ziehen beide Parteien an einem Strang – und 
tragen gemeinsam dazu bei, die Branche auf der Überhol- 
spur zu halten. 

Ein Beispiel von vielen: Der multifunktionale Hallenneubau  
des Logistikzentrums Rinteln wurde nach neuesten Standards 
konzipiert und erfüllt alle Kriterien für die Gold-Zertifizierung  

durch die Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen (DGNB).

AUF DER ÜBERHOLSPUR 
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#01  
Stadt des  

Westfälischen Friedens
Der Westfälische Frieden beendete 1648 

nach fünfjährigen Verhandlungen in Osna-
brück und Münster den Dreißigjährigen Krieg. 

Ganz in der Friedenstradition steht als bekanntestes 
„Stadtkind“ der 1898 in Osnabrück geborene pazi-
fistische Schriftsteller Erich Maria Remarque, der 
namensgebend für das Erich Maria Remarque-

Friedenszentrum in Osnabrück sowie für 
die Verleihung des Erich-Maria-Re-

marque-Friedenspreises ist.

#07  
Shoppingerlebnis

Auch in Osnabrücks vielfältiger Einkaufs-
landschaft spielt der Mittelstand eine tragende 

Rolle. So sind 37 Prozent der Betriebe inhaberge-
führt. In Osnabrück ist mit L&T (Lengermann & Triesch-
mann) auch das größte inhabergeführte Textilkaufhaus 
Norddeutschlands beheimatet. Mit 25.000 Quadratme-

tern Fläche ist das Kaufhaus das größte und mit 112 
Jahren zugleich älteste der Stadt. Die Bedeutung 
des Einzelhandels in Osnabrück wird durch die 

hohe Einzelhandelszentralität von 143 
(Deutschland: 100) belegt.

#06  
Hauptstadt der  

Steinwerke
In Osnabrück finden sich 35 einzigartige 

Steinwerke aus der mittelalterlichen und früh-
neuzeitlichen Geschichte. Mit ihren meterdicken 

Mauern trotzten sie den historischen Stadtbränden 
und teils sogar der Kriegszerstörung. Herausste-

chend ist der Ledenhof, ein vom ehemaligen 
Palastgebäude übrig gebliebener sieben-

geschossiger, farbiger Steinbau im Stil 
der Weserrenaissance.

#02  
Junge Stadt 

Osnabrück ist mit einem Durch-
schnittsalter von 42,1 Jahren eine der 

jüngsten Städte Deutschlands. Dazu tragen 
auch die 28.000 Studierenden an Universität und 

Hochschule bei. Gleichzeitig sorgen die Hochschulen 
mit renommierten Forschungseinrichtungen in den 
Bereichen der molekularen Zellenbiologie, Agrar-

systemtechnologie, Material- oder Werkstoff-
forschung, Informatik oder dem Gesund-

heitswesen für innovative Impulse 
in der Wirtschaft.

#04  
Stadt im Grünen 

Die viertgrößte Stadt Niedersach-
sens ist die einzige Großstadt Deutsch-

lands, die inmitten eines Naturparks liegt. 
Der UNESCO Global Geopark „TERRA.
Vita“ umfasst den nördlichen Teuto-

burger Wald, das Wiehengebirge 
und das Osnabrücker Land.

#03  
Heimat des 

Glücks
Osnabrück besticht durch eine hohe 

Lebensqualität. Traditionell gehören die 
Einwohner:innen zu den glücklichsten Deut-
schen. Das ergab sowohl eine SPIEGEL-Um-

frage in 2003 als auch die bis dato letzte 
„Urban Audit“-Studie 2019 mit einer 

Zufriedenheit von 97 Prozent mit 
dem Leben in Osnabrück.

#05  
Vom Mittelstand 

geprägt
Im Ranking „Mittelstand 10.000“ belegt 

Osnabrück mit 51 Mittelständlern Rang 12. 
Gemeinsam mit dem gleichnamigen Landkreis be-
heimatet die Region sogar 121 Mittelständler, die 

häufig Marktführer in ihrer Nische sind. Beson-
ders stark sind die Branchen Automotive und 

Logistik, Information und Kommunikation, 
Gesundheit und Life Science sowie Le-

bensmittel und Agrartechnik.

MÄRKTE

#08  
Verkehrsknoten 

Norddeutschlands 
Durch die Lage zwischen den Wirtschafts-

räumen Ruhrgebiet, den Niederlanden und den 
norddeutschen Seehäfen ist Osnabrück wichtiger 
Verkehrsknotenpunkt. Die Ost-West-Magistralen 

Amsterdam–Berlin und Hamburg–Ruhrgebiet kreu-
zen sich hier. Zudem bietet der Hafen Anschluss 

ans überregionale Binnenwasserstraßennetz 
und der Flughafen Münster/Osnabrück 

Verbindungen zu europäischen 
Metropolen.

EIN BLICK IN DIE POTENZIALSTADT 

OSNABRÜCK
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Robert C. Spies ist seit vielen Jahren führend 
auf dem norddeutschen Immobilienmarkt 
unterwegs und gibt in seiner Analyse einen 
Einblick in die aktuellen Wohntrends sowie 
die Entwicklung der Immobilienpreise – und 
hat erstmalig mit dem Bereich Research einen 
Erschwinglichkeitsfaktor veröffentlicht.
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. Der norddeutsche Wohnimmobilienmarkt zeigt sich von den 

Auswirkungen der Pandemie unbeeindruckt und gilt für Pri-
vatanleger:innen wie auch institutionelle Anleger nach wie 
vor als eine der wertstabilsten Anlageformen. In den vergan-
genen Jahren erreichte der Wohnimmobilienmarkt an den un-
tersuchten Standorten Hamburg, Bremen und Oldenburg mit 
einem Wachstum des Transaktionsvolumens von 22,7 Prozent 
zwischen 2016 und 2020 ein neues Rekordergebnis. Dabei 
verzeichnete Oldenburg den stärksten Anstieg des Umsatzes: 
Von rund 550 Millionen Euro in 2016 stieg das Gesamttransak-
tionsvolumen um 55 Prozent auf über 860 Millionen Euro bis 
2020 an. Ferner liegt nach Berechnungen von Robert C. Spies 
der Erschwinglichkeitsfaktor beim Kauf einer Neubau-Eigen-
tumswohnung mit 12,7 am höchsten in Hamburg, gefolgt 
von Bremen mit 10,3 und Oldenburg mit 9,1. So müssen 
Hamburger:innen für eine durchschnittliche 80-Quadratme-
ter-Neubau-Eigentumswohnung bei 12,7 Jahreshaushaltsnet-
toeinkommen mehr als 3,5 Jahre länger auf Wohneigentum 
„sparen“ als Oldenburger:innen. Ein ähnliches Bild zeichnet 
sich im Bestand ab: Hamburg verzeichnet einen Faktor von 
9,3, gefolgt von Bremen mit 8,2 und Oldenburg mit 6,7. 

„Angesichts des niedrigen Zinsniveaus, des Mangels an An-
lagealternativen und der steigenden Inflationsrate waren die 
Wohnimmobilienstandorte Hamburg, Bremen und Olden-
burg auch in 2021 von einem deutlichen Nachfrageüberhang 
bei einem gleichzeitig äußerst limitierten Objektangebot  
geprägt. Dabei hat die Corona-Pandemie die Attraktivität 
der Anlageform Wohnen noch einmal erhöht, was unter an-
derem auf ihre stabilen Erträge mit niedrigem Ausfallrisiko 
zurückzuführen ist. Zudem weist sie geringe Wertschwan-
kungen und hohe Liquidität auf“, sagt Peter Kaiser, Leiter 
Research bei Robert C. Spies, und führt weiter aus: „Der 
,Einsperr-Effekt‘ durch Corona hat bei vielen Menschen für 
eine Bewusstseinsschärfung hinsichtlich Wohneigentum und  
-qualität gesorgt. Aktuelle Megatrends wie Homeoffice, 
Nachhaltigkeit, Digitalisierung und Mobilität, aber auch 
die Urbanisierung und der demografische Wandel wer-
den noch stärker Einfluss auf das Wohnen und Leben  
der Zukunft haben.“

Der Erschwinglichkeitsfaktor zum Kauf einer Eigentums-
wohnung errechnet sich aus der Relation des Haushaltsein-
kommens und dem durchschnittlichen Kaufpreis einer Eigen-
tumswohnung. 
Der „Erschwinglichkeitsfaktor Eigentumswohnung“ ist als 
das Vielfache des (kompletten) verfügbaren Haushaltsjah-

resnettoeinkommens, welches zum Erwerb von Wohneigen-
tum (Kaufpreis einer durchschnittlichen 80-Quadratmeter-
Eigentumswohnung ohne Nebenkosten) notwendig ist. Der 
Faktor dient der Vergleichbarkeit von Standorten unter Be-
rücksichtigung regionaler Wohlstandsunterschiede.

BERECHNUNGSBESTANDTEILE FÜR HAMBURG, BREMEN UND OLDENBURG:

Quellen: a, b: VGR der Länder; d, e: RCS, RIWIS, IVD-Nord; c, f, g, h, i: Eigene Berechnungen RCS Research

Indikator Hamburg Bremen Oldenburg

a Verfügbares Haushaltsnettoeinkommen  
je EW in Euro 25.808 22.604 20.874 

b Ø Haushaltsgröße  
(Einwohner je Haushalt) 1,73 1,76 1,82

c Verfügbares Haushaltsnettoeinkommen  
[b*c] 44.648 39.783 37.991 

d Ø Kaufpreis in Euro,  
ETW gute Lage Bestand je m² 5.200 4.100 3.200 

e Ø Kaufpreis in Euro,  
ETW gute Lage Neubau je m² 7.100 5.100 4.300 

f Ø Kaufpreis Eigentumswohnung 80 m²  
in Euro gute Lage Bestand [d*80] 416.000 328.000 256.000 

g Ø Kaufpreis Eigentumswohnung 80 m²  
in Euro gute Lage Neubau [e*80] 568.000 408.000 344.000 

h Erschwinglichkeitsfaktor 80 m²  
Bestands-ETW [f/c] 9,3 8,2 6,7

i Erschwinglichkeitsfaktor 80 m²  
Neubau-ETW [g/c] 12,7 10,3 9,1
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Jan Schneider ist seit vielen Jahren  
als Geschäftsführer für den Standort 
Bremen-Nord sowie für das vor rund 

zwei Jahren eröffnete Oldenburger 
Büro von Robert C. Spies tätig.

Khaled Hadidi ist Geschäftsführer der Robert C. Spies 
Unternehmensgruppe und leitet verantwortlich den Bereich 

für Wohnimmobilien am Standort Bremen.

Sidney Cline-Thomas ist Geschäftsführer bei Robert C. Spies in 
Hamburg. Mit seinem Wohnteam legt er den Fokus insbesondere  
auf die ganzheitliche Beratung von Projektentwicklern und  
Bauträgern im wohnwirtschaftlichen Bereich.

NEUE QUARTIERSENTWICKLUNGEN BELEBEN  
DEN MARKT
In Bremen sind und bleiben Wohnimmobilien der „sichere 
Hafen“. Rege Neubautätigkeiten und teils bundesweit be-
achtete Quartiersentwicklungen – wie die Überseeinsel, das 
Tabakquartier, das Hachez-Quartier, das Kornquartier sowie 
die Entwicklungen auf dem ehemaligen Coca-Cola- und Kö-
necke-Gelände – beleben das begrenzte Angebot in Bremen. 
„Im nationalen Vergleich hat sich Bremen gewissermaßen 
zur ,Hauptstadt der Quartiere‘ entwickelt. Gerade in einem 
Stadtstaat mit hoher Flächenkonkurrenz sind in Bremen städ-
tische Umnutzungen von Gewerbe- und Industriebrachen 
gegenüber Neuversiegelung von Freiflächen ,auf der grünen 
Wiese‘ ein Gebot der Stunde zur Erreichung von Nachhaltig-
keitszielen“, so Researcher Peter Kaiser. Zudem erfreut sich 
der Bremer Wohnimmobilienmarkt durch regionale Käufer, 
Stiftungen, Family Offices und institutionelle Anleger einer 
starken Nachfrage, die das Angebot deutlich übertrifft.

Analog zur wachsenden Nachfrage haben sich auch die Immo-
bilienpreise in 2021 über alle Lagen hinweg erhöht. So sind die 
Kaufpreise für Neubau-Eigentumswohnungen in den vergan-
genen fünf Jahren um knapp ein Drittel (32,4 Prozent) gestie-
gen. Eigentumswohnungen erzielten zum Kauf in sehr guten 
Lagen im Bereich Neubau Top-Quadratmeterpreise von bis zu 
6.500 Euro, die Spitzenmieten lagen bei 14,70 Euro pro Qua-
dratmeter. Im guten Wohnwertsegment konnte in Bremen 
durchschnittlich ein Kaufpreis von 4.100 Euro pro Quadratme-
ter im Bestand sowie eine Durchschnittsmiete von 12,50 Euro 
pro Quadratmeter im gleichen Preissegment erreicht wer-
den. Ein- und Zweifamilienhäuser im Bestand verzeichneten 
in sehr guten Lagen in der Spitze Kaufpreise von bis zu 1,25 
Millionen Euro. Eigenheime mit gutem Wohnwert erzielten 
durchschnittlich einen Kaufpreis von 650.000 Euro. „In Bre-
men ist das Preisniveau noch moderat, sodass sich für Kauf-
interessenten gute Wertzuwachspotenziale auch abseits der 
sehr guten Lagen eröffnen“, sagt Khaled Hadidi, Geschäftsfüh-
rer für den Bereich Wohnen von Robert C. Spies in Bremen. 
Neben den Top-Lagen wie Oberneuland, Schwachhausen und 
der Östlichen Vorstadt weichen Käufer:innen vermehrt auf 
Potenziallagen wie Neustadt oder Walle aus. Bedingt durch 
die Pandemie hat das mobile Arbeiten den Such- und Pendel-
radius von Käufer:innen erweitert. „Dabei gewinnen Kriterien 
wie die Qualität der Breitbandverbindung an Bedeutung“, er-
klärt Khaled Hadidi. 

Die dynamische Entwicklung wird sich auch in 2022 fortset-
zen: Im innerstädtischen Bereich werden Potenziale wie die 

BREMEN

Entwicklung von ehemaligen Gewerbearealen zu urbanen 
Quartieren genutzt. So wird auf der Brachfläche des Neu-
stadtsgüterbahnhofs das gemischt genutzte urbane Quartier 
„Spurwerk“ realisiert. Darüber hinaus soll auf dem ehemali-
gen Sparkassen-Areal am Brill der geplante Uni-Campus der 
City den notwendigen Nutzungsmix und neue Wachstums-
impulse bescheren sowie zugleich zum Schaufenster des For-
schungs- und Wissenschaftsstandorts Bremen avancieren. 
Mit Blick auf Bremen-Nord wird auf dem Areal des ehemaligen 
Einkaufszentrums „Haven Höövt“ künftig ein neues „Stadt-
quartier Zum Alten Speicher“ mit 150 Wohnungen sowie 
weiteren Nutzungsformen entstehen. Ferner wird mit dem 
„Steingut-Quartier“ in Grohn ein neues gemischt genutztes 
und urbanes Quartier realisiert, in dem Wohnen, Gewerbe, 
Dienstleistungen, öffentliche Einrichtungen und Freiräume im 
Fokus stehen. „Bremen bietet eine gute Basis, um in diesem 
und in den kommenden Jahren neue Impulse für eine lebens-
werte und zukunftsfähige Stadt zu setzen“, so Khaled Hadidi.
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OLDENBURG
HOHE IMMOBILIENNACHFRAGE SORGT FÜR 
WEITER STEIGENDE PREISE
Als Forschungs- und Technologiestandort verfügt Oldenburg 
deutschlandweit über hohes Renommee und befindet sich 
kontinuierlich auf Wachstumskurs. „Für Oldenburg sprechen 
unter anderem eine umsichtige Stadtplanung, eine hohe 
Wohn- und Lebensqualität, attraktive Fußgängerzonen sowie 
die angesehene Universität, die für einen stetigen Zuzug von 
Studierenden sorgt“, sagt Jan Schneider, Geschäftsführer für 
den Bereich Wohnen von Robert C. Spies in Oldenburg. 

Auch die Wohnimmobilienpreise zogen in 2021 in allen Lagen 
weiter an. In den vergangenen fünf Jahren sind die Kaufpreise 
für neu errichtete Eigentumswohnungen um knapp ein Drittel 
(32,3 Prozent) gestiegen. So erzielten Neubau- bzw. kernsa-
nierte Eigentumswohnungen zum Kauf in sehr guten Lagen 
wie dem Dobbenviertel, dem Gerichtsviertel oder dem Hafen 
mit direkter Wasserlage Top-Quadratmeterpreise von über 
6.000 Euro, die Mieten lagen in der Spitze bei 14,00 Euro pro 
Quadratmeter. Eine Wohnung mit gutem Wohnwert erreichte 
im Neubau einen Durchschnittskaufpreis von 4.300 Euro pro 
Quadratmeter sowie eine Durchschnittsmiete von 11,00 Euro 
pro Quadratmeter. Ein- und Zweifamilienhäuser im Bestand 
erreichten in sehr guten Lagen in der Spitze Kaufpreise von 
bis zu 650.000 Euro. Im Neubau konnte ein Durchschnitts-
kaufpreis von 440.000 Euro erzielt werden.

Da Oldenburg eine überdurchschnittlich hohe Anzahl an 
Einpersonenhaushalten aufweist, suchen besonders junge 
Menschen zuletzt stark nach kleinen Mikroapartments in 
Zentrumsnähe mit kurzen Wegen und einer guten Infrastruk-
tur. Hier ist nach Abflauen der Pandemie ein zusätzliches An-
ziehen der Nachfrage durch „zurückkehrende“ Studierende zu 
erwarten. In 2022 stehen spannende Quartiersentwicklungen 
am Hafen und der Hunte im Vordergrund. „Durch die insge-
samt positiven Aussichten wird Oldenburg weiter an Attrak-
tivität für Immobilieninvestoren gewinnen“, so Jan Schneider. 

HAMBURG 
VERÄNDERTE WOHNBEDÜRFNISSE PRÄGEN 
DAS MARKTGESCHEHEN
Die Nachfrage nach Wohnimmobilien in Hamburg ist un-
gebrochen hoch und trifft weiterhin auf ein zu geringes An-
gebot, was weiter steigende Preise zur Folge hat. So erziel-
ten in 2021 Eigentumswohnungen zum Kauf in sehr guten 
Lagen im Bereich Neubau Top-Quadratmeterpreise von bis 
zu 17.500  Euro, der durchschnittliche Quadratmeterpreis 
für eine Neubau-Eigentumswohnung lag bei 7.100 Euro. 
Somit stiegen die durchschnittlichen Kaufpreise in den ver-
gangenen fünf Jahren um 51 Prozent. Die durchschnittlichen 
Wohnungsmieten im Neubaubereich lagen bei 15,50 Euro 
pro Quadratmeter, in der Spitze konnte ein Mietpreis von 

24,00 Euro pro Quadratmeter verzeichnet werden. Ein- und 
Zweifamilienhäuser im Bestand erreichten in sehr guten La-
gen in der Spitze Kaufpreise von bis zu 2,1 Millionen Euro, im 
Durchschnitt etwa 750.000 Euro.

Weiterhin stark gefragt sind Top-Lagen rund um die Außen-
alster, in der HafenCity, den Elbvororten sowie im Alster-
tal. Stadtteile wie Wilhelmsburg und Rothenburgsort, wo 
sich Eigentumswohnungen überdurchschnittlich verteu-
ert haben, rücken spürbar in den Fokus von Kund:innen. 
„Im Zuge der Pandemie haben Kaufinteressentinnen und 
-interessenten verstärkt wahrgenommen, dass Wohnim-
mobilien in Hamburg ein krisensicheres Investment sind. 
Doch attraktive Opportunitäten vor allem in Innenstadt-
lage sind rar. Daher schauen sich vor allem Familien und 
Berufstätige mit flexiblen Arbeitsmodellen zunehmend 
im Umland von Hamburg um oder richten ihren Blick 
auf Standorte wie Bremen und Oldenburg“, beobachtet  
Sidney Cline-Thomas, Geschäftsführer für den Bereich Woh-
nen von Robert C. Spies in Hamburg. Durch die Phase der 
Ausgangs- und Kontaktbeschränkungen haben Parameter 
wie Wohn- und Bauqualität an Wert bei Käufer:innen ge-
wonnen. Zudem hat das Bedürfnis nach einem eigenen Zu-
hause, einem zusätzlichen Arbeitszimmer und einem Garten 
oder Balkon das Suchprofil der Kund:innen maßgeblich ge-
prägt. „Insbesondere der Trend zum Homeoffice verändert 
gegenwärtig die Wohnbedürfnisse der Menschen. Für Käu-
ferinnen und Käufer wird der Wert des Arbeitszimmers im-
mer wichtiger. Daher suchen sie in innenstädtischen Lagen 
vermehrt nach kleinteiligeren Wohnungen. Wir gehen davon 
aus, dass dieser Trend die Pandemie überdauern wird“, so  
Sidney Cline-Thomas.

Auch in 2022 wird die Nachfrage nach Wohneigentum in 
Hamburgs Innenstadt- und Randlagen sowie das Preisniveau 
noch einmal deutlich anziehen. Ein besonderer Blick richtet 
sich weiterhin auf die Entstehung großvolumiger Quartiers-
entwicklungen, die nach ihrer Fertigstellung das Erschei-
nungsbild der Hansestadt prägen werden. So werden auf der 
Insel Kleiner Grasbrook in der HafenCity rund 3.000 Wohnun-
gen und 16.000 Arbeitsplätze sowie im Holsten Quartier in 
Altona mehr als 1.200 Wohnungen sowie Büros, Gewerbe-
einheiten, Hotels und eine Schulerweiterung entstehen. Die 
Science City Hamburg Bahrenfeld, die Wohnen, Forschung 
und Wissenschaft in Bahrenfeld vereint, wird Kaufinteres-
sent:innen und Investoren ebenfalls stark anziehen: Hier sind 
2.500 Wohnungen auf 125 Hektar geplant. Im neuen Stadtteil 
Oberbillwerder sollen auf einer Fläche von 118 Hektar 6.000 
bis 7.000 Wohneinheiten für bis zu 14.000 Menschen sowie 
mehrere Tausend Arbeitsplätze realisiert werden. Quellen: Robert C. Spies, IVD-Nord und RIWIS

„AKTUELLE MEGATRENDS 
WIE HOMEOFFICE, NACHHAL-

TIGKEIT, DIGITALISIERUNG UND 
MOBILITÄT, ABER AUCH DIE URBANI-
SIERUNG UND DER DEMOGRAFISCHE 

WANDEL WERDEN NOCH STÄRKER 
EINFLUSS AUF DAS WOHNEN UND 

LEBEN DER ZUKUNFT HABEN.“
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Inzwischen ist es fester Bestandteil der bremischen Stadtsil-
houette, das vierteilige Gebäudeensemble des Europahafen-
kopfes am Eingang der Bremer Überseestadt. Allen voran der 
neue Firmensitz der Zech Group, der mit 18 in rotem Klinker 
schimmernden Stockwerken weithin sichtbar in die Höhe 
ragt – und buchstäblich seine Schatten vorauswirft auf die 
zukünftigen Entwicklungen der nahe gelegenen Überseeinsel. 
Ein Ort vieler Visionen, mit viel Energie und voller Tatendrang 
also, an dem Robert C. Spies nun partizipierend präsent ist.

Denn mit der dortigen, im November 2021 eröffneten Shop- 
und Showroomfläche im „Newport“ wird der unternehme-
rische Expansionskurs des inhabergeführten Unternehmens 
weiter fortgesetzt. Rückblick: Neben den kürzlich gegrün-
deten Gesellschaften Robert C. Spies Nordics ApS mit Sitz in 
Kopenhagen, die den Fokus auf Investments und touristische 
Entwicklungen in Skandinavien legt, sowie Robert C. Spies 
Industrial Real Estate GmbH & Co. KG als Spezialist für in- 
und ausländische Kunden im Bereich Logistik- und Industrie- 
immobilien eröffnete erst Ende 2020 das eigene Büro in der 

Finanzmetropole Frankfurt. Damit ist Robert C. Spies heute 
an sieben Standorten vertreten, allein drei davon befinden 
sich in Bremen.

Doch was macht die neue Bremer Wirkungsstätte nun so be-
deutend? Zum einen ist es die Nähe zur Überseeinsel, weiß 
Jens Lütjen: „Wir sind als Berater und Vermittler seit der ers-
ten Stunde eng mit der Überseestadt verknüpft und nach wie 
vor besonders ambitioniert in diverse wohnwirtschaftliche 
und gewerbliche Projekte eingebunden. Unter anderem ha-
ben wir nach der erfolgreichen Vermittlung aktuell zusätzlich 
das Exklusivmandat für die weitere Gesamtvermarktung der 
Überseeinsel mit direktem Süd-West-Weserbezug auf insge-
samt circa 15 Hektar – eines der größten und innovativsten 
Quartiersprojekte in Deutschland.“

Zum anderen dient die Fläche auch der weiteren Entwicklung 
des Unternehmens, das in den letzten Jahren stark gewach-
sen ist und inzwischen mehr als 110 Immobilienspezialisten 
umfasst. „Die ergänzende Fläche in der Überseestadt ist im 

ROBERT C. SPIES MACHT MIT NEUER SHOPFLÄCHE 
AM EUROPAHAFENKOPF FEST

AUF ZU NEUEN UFERN engsten Sinne an unsere Unternehmenszentrale am Domshof 
in der Bremer City gekoppelt. Sie soll von unseren Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern auch als alternative und kreative 
Desksharingfläche genutzt werden und den bereichsübergrei-
fenden Austausch, die Interdisziplinarität sowie das Cross-Sel-
ling unter den Standorten von Robert C. Spies fördern“, so der 
geschäftsführende Gesellschafter weiter.

Ein Hafenkopf, wechselnde Beratungsköpfe – die etwa 
220 Quadratmeter große Shopfläche im „Newport“ be-
schreibt im positiven Sinne eine weitere Zäsur in der mehr als 
100-jährigen Historie von Robert C. Spies, hebt sie schließ-
lich nicht nur die Beratungsqualität für diesen wichtigen Teil-
markt mit City-Bezug an, sondern fördert gleichwohl auch 
die arbeitskulturelle Unternehmensentwicklung. Und öffnet 
Robert C. Spies zudem gegenüber der gesamten Hanse-
stadt. Denn Veranstaltungen und ausgewählte Projektvor-
stellungen sollen ebenso Teil des neuen Ankerpunkts sein. 
Kunden, Mitarbeiter, Bewohner, Bremer – sie alle begegnen 
sich fortan bei Robert C. Spies im „Newport“. Der Liegeplatz  
ist ein dauerhafter.
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Die Welt, wie wir sie kennen, ist in Bewegung. Märkte wan-
deln sich, weil sich die Verhältnisse in Natur, Technologie, Ge-
sellschaft, Wirtschaft und Politik – aber auch unsere Werte im 
Leben allgemein – verändern. Neue Herausforderungen sind 
vor allem Anforderungen an ein individuelles, zugleich intelli-
gentes und vernetztes sowie verantwortungsbewusstes Leben 
in unseren Städten. Eine noch verantwortungsvollere Position 
einzunehmen – im Unternehmen, in der Branche, im Einzel-
fall – das ist ein wichtiger Teil der Robert C. Spies Strategie.

WIE KÖNNEN WIR GEMEINSAM BESSER WERDEN? 
Um eine kontinuierlich professionelle Beratung bieten zu 
können, ist eine breite, ganzheitliche und zukunftsorientierte 
Aufstellung wichtig. Dabei sind Impulse von außen essenzi-
ell – aus Spezialgebieten, Forschung, Wissenschaft sowie Ent-
wicklung. Vor diesem Hintergrund hat Robert C. Spies in 2021 
einen Innovationsfonds gegründet. Dieser wird jährlich mit  
50.000 Euro ausgestattet.

ROBERT C. SPIES HAT EIGENEN  
INNOVATIONSFONDS GEGRÜNDET

SCHON GEWUSST?

Wie gehen wir mit Innovation um? Was sind die Zukunftsthemen der Branche? Wie begegnen 
wir den Herausforderungen, die uns zukünftig erwarten? Das sind Fragen, die nicht nur unser 
rund 120-köpfiges Team beschäftigen, sondern die gesamte Immobilienwirtschaft.

ERSTE STUDIENPROJEKTE GIBT ES IN KOOPERATION MIT DER HOCHSCHULE FRESENIUS IN HAMBURG:
 

KONZEPTE FÜR DAS LEBEN IM ALTER:
Gesundheits- und Pflegeimmobilien 

Zukünftige Bedarfe und Formate, Chancen und Herausforderungen

TOURISMUSIMMOBILIEN: 
Neue Formen des Tourismus – Erwartungshaltung der Branche und der Kund:innen

Robert C. Spies begleitet dabei die Studierenden mit Exper-
tise und Marktwissen. In der Zusammenarbeit unterstützt 
das Immobilienberatungshaus Bachelor- und Masterarbeiten 
oder auch Dissertationen sowie Projekte – wichtig dabei ist, 
dass es sich um Innovationsthemen handelt, die in die Unter-

nehmensstrategie passen. Das können Themen der Zeit sein, 
zum Beispiel aus den Bereichen Digitalisierung in der Immobi-
lienwirtschaft, ebenso Digitalisierung von Verkaufsprozessen, 
oder Chancen von PropTechs. Robert C. Spies ist stets offen 
für Themen- und Projektimpulse seitens der Hochschulen!
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