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Editorial

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wenn man in diesem Wahljahr auf Berlin schaut, fallen
einem drei Begriffe ein: Abbruch, Umbruch und
Durchbruch. Offen ist, wohin das Pendel im September
ausschlagen wird.

Einen geradezu spektakuliren Abbruch hat die Stadt
am Jahresanfang erlebt. Mit ein paar gekappten Ka-
beln waren Stromnetze und Heizungen in Teilen der
Hauptstadt lahmgelegt. Angesichts des Umfangs war

Michael Kranz

Vorstandsvorsitzender

der Blackout erstaunlich schnell behoben. Doch eva- BFW Landesverband Berlin/

kuierte Altenheime und frierende Menschen haben

uns die Verwundbarkeit der Metropole drastisch vor

Augen geftihrt. Berlin triumt seit 20 Jahren davon, eine voll vernetzte
ySmart City“ zu sein — und gerit aber schon bei der profanen Grundver-
sorgung ins Stolpern.

Haben wir den Durchbruch im Wohnungsneubau? Der Senat ruft
nach mehr Wohnraum — am besten im Galopp. Bis die geplanten Ver-
besserungen der rechtlichen Rahmenbedingungen greifen, dauert es aber
bekanntermaféen. Neubau funktioniert nicht auf Knopfdruck. Gleich-
zeitig fillt der Stadt der sich seit Jahrzehnten aufbauende Verfall der
Infrastruktur auf die Fiifde, wie der Abbruch der Ringbahnbriicke ein-
drucksvoll zeigt. Und von oben, aus der EU-Ebene, wachsen die Stan-
dards munter weiter, die an der Bau-Realitit — und der damit einher-
gehenden Frage nach wirtschaftlicher Machbarkeit — vorbeigehen.

Man konnte das alles nun mit resigniertem Kopfschutteln und einer ge-
horigen Portion Galgenhumor betrachten. Aber wir wiren keine Unter-
nehmer, wenn wir ebendiesen Galgen nicht lingst als Klettergeriist
begreifen wirden. Den Aufbruch machen wir selbst: mit frischen Energie-
konzepten und innovativen Ideen. In diesem Heft zeigen wir IThnen unter
anderem, wie aus einfachem Holz vollig neuartige, transparente Werk-
stoffe entstehen.

Wer weifd: Vielleicht ist so ein Brett mit Durchblick genau das, was in
Berlin gerade fehlt.

Licht an — und viel Spaf3 bei der Lektiire!

Herzlichst,
Ihr Michael Kranz

Brandenburg e. V.
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INTERVIEW

BERND BENSER

DR.

Wenn die
Stromversorgung

abbricht

Was der Berliner Blackout Uiber die Stabilitat

unserer Energieversorgung verrat

Strom gehort zu den unsichtbaren Selbstverstandlichkeiten des Alltags.
Er flieBt aus der Steckdose, versorgt Hauser, Quartiere und ganze Stadte -
meist ohne dass wir dariiber nachdenken. Doch was passiert, wenn dieses
scheinbar stabile System plotzlich ausfallt? Der Stromausfall in Teilen
Berlins Anfang des Jahres hat gezeigt, wie sensibel selbst hochentwickelte
Infrastrukturen sein kdnnen.

Mit solchen Fragen beschéftigt sich Dr. Bernd Benser seit vielen Jahren. Der
Geschéftsfiihrer von CritisLab war zuvor ma3geblich am Aufbau eines
europaischen Trainings- und Forschungszentrums fiir die Sicherheit elek-
trischer Netze beteiligt und ist heute unter anderem Dozent an der Fiihrungs-
akademie der Bundeswehr fiir den Bereich kritische Infrastrukturen. Seine
Arbeit dreht sich um die Frage, wie resilient unsere Versorgungssysteme
tatsachlich sind — und wo ihre Grenzen liegen.

Als im Januar die ersten Meldungen liber einen gréReren Stromausfall ein-
trafen, liberraschte ihn das Ereignis deshalb nur bedingt. ,Absehbar war es
schon®, sagt Benser. ,,Es war kein singuldres Ereignis. In den vergangenen
Jahren gab es immer wieder Angriffe oder Storungen im Bereich der Energie-
versorgung. Wenn man sich etwa die Anschldge auf Infrastruktur rund um
die Tesla-Fabrik ansieht, erkennt man, dass solche Aktionen Teil eines groRRe-
ren Musters sind. Insofern war es tatsachlich eher eine Frage der Zeit.“

Dr. Bernd Benser
CEO der critisLAB GmbH



Reparatur unter schwierigen Bedingungen
Als klar wurde, wie grof$ die Auswirkungen sein wtirden, rechnete Ben-

ser zunichst mit einer lingeren Reparaturdauer. Gerade Schiden an
Hochleistungskabeln sind technisch aufwendig zu beheben.

,2Das sogenannte Muffenschweifien — also das Verbinden und Reparieren be-
schadigter Kabel — dauert, erkldrt er. ,Die Baustelle muss eingerichtet werden, die
Verbindung wird neu hergestellt und anschliefsend intensiv gepriift. Deshalb war ich
zundchst bei ungefihr einer Woche. Dass es schneller ging, war auch eine enorme
Leistung von Stromnetz Berlin.”

Der Stromausfall verdeutlicht ein grundlegendes Spannungsfeld moder-
ner Energieversorgung: Einerseits werden Stromnetze technisch immer
stabiler, andererseits wachsen die Risiken von aufden.

,Die Netze selbst sind heute nicht fragiler als firiiher, sagt Benser. ,Durch den Netz-
ausbau und zusdtzliche Umschaltmoglichkeiten sind sie teilweise sogar robuster ge-
worden. Die grundlegenden Prinzipien — etwa das sogenannte N-1-Prinzip, also
dass ein ausgefallenes Betriebsmittel durch ein anderes ersetzt werden kann — gelten
weiterhin.”

Was sich jedoch verdndert hat, sind die Rahmenbedingungen

»Die Umfeldfaktoren haben sich enorm verdndert®, erkldrt er. ,Politisch motivierte
Angriffe, internationale Spannungen oder auch Einzeltdter spielen heute eine gro-
Jiere Rolle. In diesem Sinne ist nicht das Netz selbst fragiler geworden — sondern die
Welt um das Netz herum.”

Balance im System

Die Balance zwischen Einspeisung und Entnahme zu halten, gehort zu
den wichtigsten Aufgaben der Netzbetreiber, hier gibt es keine Tanks
wie bei der Wasserversorgung, und man kann Strom auch nicht einfach
irgendwo ,abflieféen” lassen.

Vortrag von Dr. Bernd Benser

INTERVIEW

BERND BENSER

DR.



INTERVIEW

BERND BENSER

DR.

WIE EIN STROMNETZ FUNKTIONIERT
Ein Stromnetz ist ein mehrstufig aufgebautes System, das Energie von
grolen Kraftwerken bis zum einzelnen Haushalt transportiert.

1. Ubertragungsnetz - die ,,Autobahnen“ des Stroms
Die groRen Ubertragungsleitungen transportieren Strom mit Spannungen von bis zu
380.000 Volt liber weite Strecken. Sie verbinden Kraftwerke, grolRe Einspeisepunkte
und Regionen miteinander.

2. Hochspannungsnetz - die ,,Bundesstraflen”
In Umspannwerken wird die Spannung auf etwa 110.000 Volt reduziert. Von hier aus
wird der Strom in regionale Netze weitergeleitet.

3. Mittel- und Niederspannungsnetz - die ,,StadtstraBen”
Uber weitere Transformatoren gelangt die Energie schlieBlich in die lokalen Netze und
von dort tiber den Hausanschluss in Wohnungen, Biiros und Betriebe.

Damit dieses System stabil bleibt, muss sténdig ein Gleichgewicht zwischen Stromer-
zeugung und Verbrauch bestehen. Entscheidend ist dabei die Netzfrequenz von

50 Hertz. Weicht sie zu stark ab, konnen Anlagen beschadigt werden, oder es drohen
grol3flachige Ausfille.

,Die Betreiber miissen permanent dafiir sorgen, dass Einspeisung und Verbrauch im
Gleichgewicht bleiben®, erkldrt Benser. ,,Gerade mit dem steigenden Anteil erneuer-
barer Energien, deren Einspeisung schwankt, ist das eine enorme Herausforderung.”
Viele Prozesse seien inzwischen automatisiert, doch vollstindig auto-
matisieren lasse sich das System nicht.

+Es bleibt immer eine anspruchsvolle Aufgabe. Die Betreiber miissen stindig nach-
regulieren, damit Frequenz und Netzstabilitdt erhalten bleiben.

Neue Herausforderungen fiir Quartiere und Gebdude

Der Stromausfall wirft auch eine Frage auf, die fiir Immobilienentwickler
zunehmend relevant wird: Wie resilient sind Gebiude und Quartiere
gegentber Storungen in der Energieversorgung?

Benser plddiert dafiir, das Thema stirker bereits in der Planung zu be-
ricksichtigen.

»~Wenn man heute Quartiere entwickelt, sollte man tiber zusdtzliche Resilienz nach-
denken®, sagt er. ,Das kann eine zweite Netzanbindung sein, grofSere Batterie-
speicher oder auch Netzersatzanlagen.”

Gerade bei grofseren Entwicklungsprojekten konnten solche Lésungen
sinnvoll sein.

LKrankenhdauser sind zu solchen Systemen verpflichtet, teilweise auch Pflegeein-
richtungen®, erkldrt Benser. ,Warum sollte man nicht iiberlegen, ob ein Quartier im
Notfall zumindest teilweise autark funktionieren kann?*

Eine zentrale Notstromversorgung, die im Ernstfall zumindest kritische
Infrastruktur innerhalb eines Quartiers versorgt, kénnte ein moglicher
Ansatz sein.
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Vorsorge im Kleinen

Doch nicht nur Stadteplaner und Entwickler sind gefragt. Auch private
Haushalte kénnen sich auf mogliche Versorgungsunterbrechungen vor-
bereiten.

»Ich bin ein grofier Freund einer gewissen Bevorratung®, sagt Benser. ,Das Bundes-
amt fiir Bevolkerungsschutz empfiehlt, Wasser und Lebensmittel fiir mehrere Tage
im Haus zu haben.”

Auch einfache technische Lésungen konnen helfen

~Wer die Moglichkeit hat, kann beispielsweise eine kleine Notstromversorgung ins-
tallieren®, sagt er. ,Aber selbst ohne Technik hilft es schon, vorbereitet zu sein — mit
Wasser, haltbaren Lebensmitteln und einer Taschenlampe.”

Der Berliner Stromausfall zeigt damit vor allem eines: Moderne Infra-
struktur ist leistungsfihig, aber nicht unverwundbar.

Gerade deshalb wird die Frage der Resilienz — von Stromnetzen ebenso
wie von Gebduden und Quartieren — in Zukunft eine immer grofdere
Rolle spielen.

Das Bundesamt fiir Bevolkerungsschutz
empfiehlt, Wasser und Lebensmittel fiir
mehrere Tage im Haus zu haben.

INTERVIEW

BERND BENSER

DR.






Berlin wachst — und trotzdem wird es enger. Der Wohnungs-
markt der Hauptstadt ist seit Jahren angespannt, die Nach-
frage Uibersteigt das Angebot in nahezu allen Lagen. Eigentlich
miisste die Stadt bauen, was das Zeug halt. Doch die Zahlen
erzahlen eine andere Geschichte: 20.000 neue Wohnungen
pro Jahr hat sich der Senat zum Ziel gesetzt - erreicht hat er es
kein einziges Mal. 2024 waren es knapp 15.000. Und nirgend-
wo wird dieses Manko sichtbarer als dort, wo die Stadt am
dichtesten, begehrtesten und teuersten ist: in der Innenstadt.
Nur wohin sich die entwickelt — das ist die eigentliche Frage.

Eine Stadt unter Druck

Berlin ist eine Stadt im Widerspruch. Einerseits wichst
die Hauptstadt unaufhoérlich — internationale Fach-
krifte, Studierende, Familien, die der Anziehungskraft
der Metropole folgen. Andererseits kommt die Stadt
mit sich selbst nicht mehr mit. Der Wohnungsmarkt
hat sich von einem Mietermarkt in einen Mangelmarkt
verwandelt. Wer heute in Berlin eine Wohnung sucht,
weifd, was das bedeutet: Dutzende Bewerbungen, Be-
sichtigungen im Minutentakt, Mietpreise, die sich in
einem Jahrzehnt annihernd verdoppelt haben.

Die Konsequenz ist eine Schere, die sich weiter 6ffnet.
Steigende Baukosten, hohere Zinsen und ein dichter
werdendes Geflecht aus Auflagen und Vorschriften
machen viele Projekte schlicht unrentabel. Investoren
rechnen — und die Rechnung geht immer seltener auf.

Projekte werden verschoben, gestreckt oder ganz auf-
gegeben.

Viel Regulierung, wenig Wirkung

Wenn in Berlin tiber den angespannten Wohnungs-
markt diskutiert wird, folgt die Schuldzuweisung
meist einem vertrauten Muster: Eigentimer und
Wohnungsunternehmen gelten als Preistreiber, als
Profiteure der Knappheit. Dieses Bild ist nicht nur un-
vollstindig — es verstellt den Blick auf die eigentlichen
Ursachen.

Nehmen wir das Beispiel Ferienwohnungen. Seit 2014
kimpft Berlin mit dem Zweckentfremdungsverbot
gegen Kurzzeitvermietung. Das Gesetz wurde mehr-
fach verschirft, der biirokratische Aufwand ist erheb-
lich. Das Ergebnis? Erntichternd. Rund 7.200 Ferien-
wohnungen wurden dem Mietmarkt zurtickgeftihrt.
Das Deutsche Institut fiir Wirtschaftsforschung be-
ziffert den messbaren Mieteffekt auf 13 Cent pro
Quadratmeter. Der Markt hat sich angepasst: Moblier-
te Wohnungen auf Zeit, ab 90 Tagen vermietet, sind
formal legal — und zu teils deutlich erhdhten Preisen
verflgbar.



Eine weitere Bremse fiir die Bewegung im Markt sind
Altmietvertrige. Giinstige Bestandsmieten haben sich
fur manche Hauptmieter zu einem lukrativen Ge-
schiftsmodell entwickelt: Wohnungen werden zu
deutlich hoheren Mieten weitervermietet — oft ohne
Wissen des Eigenttimers. Ein BGH-Urteil hat dieser
Praxis kiirzlich einen Riegel vorgeschoben. Unmittel-
bar danach dufderte sich Michael Kranz, Vorstands-
vorsitzender des BEW Berlin/Brandenburg: ,Es kann
nicht sein, dass Wohnraum zur Ware fiir spekulieren-
de Mieter wird, wihrend Eigentimer und Wohnungs-
unternechmen pauschal an den Pranger gestellt wer-
den. Wir erleben hier eine vollige Verdrehung des
sozialen Mietrechts.”

Hinzu kommt die demographische Unterbelegung:
Viele altere Berlinerinnen und Berliner leben zu
Altmieterpreisen in grofen Wohnungen — ein Um-
zug wiirde sie finanziell bestrafen. Wohnraum bleibt
dem Markt entzogen, nicht aus bosem Willen, son-
dern weil die Anreize fehlen. Wer kleinere, bezahlbare
Wohnungen férdert und freiwillige Umziige ermog-
licht, schafft Bewegung im Bestand — ohne Eingriff in
Eigentumsrechte.

Warum sich Investieren nicht mehr lohnt

Berlins Neubau bleibt weit hinter dem Bedarf zurtick,
Projekte werden verschoben oder aufgegeben, das In-
vestitionsklima hat sich sptrbar abgekiihlt. Die Ursa-
chen sind bekannt — werden aber selten offen be-
nannt.

An vorderster Stelle steht die Vergesellschaftungs-
debatte. 2021 stimmten knapp 59 Prozent der Berli-
ner fir die Uberfiihrung von mehr als 200.000 Woh-
nungen grofser Konzerne in Gemeineigentum. Eine
Expertenkommission befand das fiir verfassungs-
konform. Im September 2025 legte die Initiati-
ve einen eigenen Gesetzentwurf vor, der per Volks-
abstimmung umgesetzt werden soll — frihestens
2027. Parallel brachte die schwarz-rote Koalition ein
eigenes Rahmengesetz auf den Weg, ohne direkte Ent-
eignungen, aber mit demonstrativer Offenheit fur den
Eingriff. Das Signal ist unmissverstindlich: Die Spiel-
regeln konnen sich jederzeit andern — und das reicht,
um Investitionsentscheidungen zu lihmen.

Dazu kommt die strukturelle Investitionsfalle im Be-
stand: Die energetische Sanierungspflicht trifft Eigen-
timer mit voller Wucht, wihrend die Moglichkeit,

Modernisierungskosten auf die Miete umzulegen, poli-

tisch zunehmend eingeschrinkt wird. Sanieren lohnt
sich nicht. Leerstand lohnt sich auch nicht. Verkauf
bleibt oft die einzige rationale Option. Wer in Berlin
baut oder saniert, trigt das volle Risiko — aber nicht

Eine Stadt, die
gleichzeitig mehr
Investitionen fordert
und die Bedingungen
dafiir systematisch
verschlechtert.




den vollen Ertrag. Als Folge verdufiern Kleinbesitzer,
aber auch mittelstindische Unternehmen ihre Woh-
nungen an risikoaffine Unternehmen aus dem In-
und Ausland, die keinerlei emotionale Bindung zur
Stadt Berlin haben und stattdessen ausschliefdlich an
Gewinnmaximierung interessiert sind.

Politik, die sich selbst torpediert

Der Senat ist sich des Problems bewusst — und re-
agiert widerspriichlich. Einerseits wurden mit dem
Schneller-Bauen-Gesetz, dem Gesetzentwurf Einfach-
Bauen-Berlin und dem Biindnis fiir Wohnungsneubau
Instrumente geschaffen, die in die richtige Richtung
weisen. Die Verwaltungskultur, die schnelle Ge-
nehmigungen erst ermoglichen wirde, hat sich aber
noch nicht ausreichend verdndert.

Das Muster ist erkennbar: Jede investitionsfreundliche
Initiative wird durch eine neue Regulierungsrunde
konterkariert — nicht zwingend aus bésem Willen,
sondern weil Wohnungspolitik in Berlin immer auch
Wahlkampf ist. Das Ergebnis ist eine Stadt, die gleich-
zeitig mehr Investitionen fordert und die Bedingungen
dafiir systematisch verschlechtert.

Verdichten statt blockieren - ein Ausweg und
seine Grenzen

Wer im Westteil der Stadt nachverdichten will, stofdt
auf einen Baunutzungsplan aus den 1960er Jahren —
gemacht flir eine geteilte, schrumpfende Stadt. Ver-
dichtung war damals kein Ziel. Heute ist sie das dring-
lichste.

Neukolln bietet hierfiir den Unternehmen einen Aus-
weg an, der sich beim ndheren Hinsehen aber als bit-
tere Pille erweist: Wer mehr bauen will, als das alte
Regelwerk erlaubt, bekommt eine Befreiung — gegen
einen Sozialwohnungsanteil von 30 Prozent, fest-
gehalten in einem stddtebaulichen Vertrag. Angeblich
kein Opfer, sondern ein echtes Quidproquo: Ohne Be-
freiung kein Projekt, mit Befreiung ein realisierbares

Vorhaben mit kalkulierbarer Gegenleistung.

Allerdings funktioniert das nur, wenn die Kalkulation
aufgeht. 30 Prozent Sozialwohnungsanteil bei hohen
Baustandards und gedeckelten Mieten macht Projek-
te in vielen Lagen unwirtschaftlich. Solange der Senat
keine Anreize schafft, die diese Liicke schliefden, bleibt
das Neukollner Modell ein lokaler Sonderweg — dessen
rechtlicher Rahmen, vorsichtig formuliert, umstritten ist.

Was Berlin jetzt braucht

Der innere Makel ist kein Schicksal. Berlin hat die Fla-
chen, die Nachfrage und zumindest auf dem Papier die
politischen Instrumente. Was fehlt, ist Verlésslichkeit.




Investoren brauchen keine Subventionen — sie brau-
chen Planungssicherheit, kalkulierbare Auflagen und
das Vertrauen, dass die Spielregeln morgen noch gel-
ten. Forderanreize statt Zwangsverpflichtungen, wo
soziale Ziele erreicht werden sollen. Und eine Ver-
waltung, die Bauvorhaben als Partner begleitet statt
als Hindernis verwaltet. Wobei: Férderungen wiren
durchaus willkommen — etwa fiir kleinere, bezahlbare
Wohnungen, die dlteren Berlinerinnen und Berlinern
einen freiwilligen Umzug ermdglichen und damit Be-

wegung in einen festgefahrenen Bestand bringen. I nves to ren b rauc h en
Eine Stadt, die gleichzeitig 20.000 Wohnungen pro k e i ne S U b ven t i onen —

Jahr fordert und das Investitionsklima systematisch

‘.belast"et,‘wird dieses Ziel nie erreichen. Der‘ Aufbrt.l.ch S i e b ra UC h e n P l a n u n g S -—
ist moglich — aber er setzt voraus, dass Berlin authoért,

seiner eigenen Wirtschaft zu misstrauen. SIC h er h e It, ka I k u l ler b are
*’ flagen und das ',
rauen, dass die

ielregeln morgen '

gelten. \_

Zu viele Namen an
einem Briefkasten
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Klimaschutz
mit System. e

Mit 75 Jahren Erfahrung schafft die BUWOG neuen Wohnraum.
In ganz Deutschland leisten wir mit Quartiersentwicklung und
Neubau dabei einen Beitrag zum Klimaschutz und realisieren
lebenswerte, grune Umfelder. Wie in der Schlichtallee in Berlin,
mit nachhaltigen Wohngebauden in CO_-sparender Holzhybrid-
bauweise. Und als Mitglied der KOALITION fur HOLZBAU werden
wir mindestens 20 % unserer Development-Pipeline mit Holz
errichten. Ganz nach unserem Motto: Glucklich wohnen.

Jetzt mehr erfahren auf
E E buwog.de/nachhaltigkeit
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Leerstand, Recht -
Abbruch? Warum aus
freien Biiros keine
Wohnungen werden

Berliner Bliros zeichnen sich im Augenblick vor allem
durch eines aus: Leerstand. 7,9 Prozent der Fla-
chen sind ungenutzt — und damit ist Berlin keine
Ausnahme, sondern Teil eines deutschlandweiten
Trends. Seit 2019 hat sich der Biiroleerstand in den
relevanten Markten nahezu verdreifacht, elf Millio-
nen Quadratmeter liegen brach. Was also tun mit all
diesen Flachen? Die naheliegendste Antwort: Woh-
nungen draus machen. Und nicht nur aus stadte-
baulichen Griinden ware das wiinschenswert - auch
wirtschaftlich macht es Sinn. Eine aktuelle PwC-
Studie zeigt: 88 Prozent der Berliner Berufstatigen
sind liberzeugt, dass der Wohnraummangel Unter-
nehmen daran hindert, Fachkrafte zu finden und zu
halten. Zwei Probleme, eine naheliegende Losung -
ware da nicht ein liberbordendes biirokratisches
Regelwerk, das sie zu verhindern weil3.




Bauordnung

Einmal Gewerbe, immer Gewerbe?

Umwidmung heifd3t das Zauberwort — zumindest in
der Theorie. Wer ein leer stehendes Biirogebidude zu
Wohnraum machen will, muss es schlicht einer an-
deren Nutzung zufiihren. Klingt einfach. Ist es nicht.

Der Grund liegt im Planungsrecht. Die meisten Ber-
liner Biirogebdude stehen in Gebieten, die seit Jahr-
zehnten als Gewerbe ausgewiesen sind — viele davon
seit den 1990er Jahren, als massenhaft Flichen fiir
eine Hauptstadt entstanden, die wirtschaftlich anders
werden sollte, als sie es wurde. Das Planungsrecht hat
diese Entscheidungen eingefroren. Wer dort Wohnun-
gen bauen will, stofdt auf eine einfache Wahrheit: In
einem Gewerbegebiet ist Wohnen nicht erlaubt.

Drei Hiirden, kaum Durchkommen

Selbst wer das Planungsrecht auf seiner Seite hat —
weil das betreffende Gebdude zufillig in einem Misch-
gebiet liegt oder eine Umwidmung politisch gewollt
ist — steht vor zwei weiteren Hindernissen, die eine
Umwidmung oft scheitern lassen.

Das erste ist die Bauordnung. Sobald ein Biirogebaude
zu Wohnraum wird, entfillt der baurechtliche Be-
standsschutz. Ab diesem Moment gelten die Standards
eines Neubaus: Brandschutz, Schallschutz, Belichtung,
Barrierefreiheit. Was fiir ein Biiro vollig ausreichend
war, erfullt

diese Anforderungen selten ohne

Planungsrecht

erheblichen Aufwand. Grofdraumbiiros lassen sich
schwer in Wohneinheiten aufteilen, die bestehende
Mindestanforderungen an Tageslicht erftillen. Wasser-
und Abwasseranschlisse fiir Kiichen und Bider feh-
len und missen aufwendig nachgertstet werden. Jede
dieser Mafdnahmen kostet — Zeit und Geld.

Das zweite Hindernis ist die Wirtschaftlichkeit. Biiro-
immobilien werden nach den erzielbaren Biiromieten
bewertet — auch dann, wenn sie leer stehen. Eine Um-
widmung zu Wohnraum bedeutet in der Regel eine
erhebliche Abwertung der Immobilie, denn Wohn-
mieten liegen strukturell unter Gewerbemieten.
Hinzu kommt, dass bei der Flichenberechnung
von Wohngebiduden Eingangsbereiche, Archive und
Technikflichen nicht angerechnet werden — dieselbe
Immobilie verliert so rechnerisch schnell funf Pro-
zent ihrer Grofde. Fur Eigenttimer, deren Gebdude in
einem Fonds oder einer borsennotierten Gesellschaft
gehalten werden, kann das eine Gewinnwarnung be-
deuten. Die Umwidmung muss sich also nicht nur
baulich, sondern auch bilanziell rechnen — und das
tut sie selten auf Anhieb.

Zu hoch, selbst fiir den Staat

Das Birogebdude in der Soorstrafse 80-82 in Berlin-
Westend steht seit Anfang 2024 leer. Ein Bau aus
dem Jahr 1988, Marmorfassade, 27.000 Quadratmeter
Luxusbiirofliche — die niemand mehr haben will.
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Was folgte, konnte auch der Phantasie eines Kabaret-
tisten entspringen. Das Landesamt fiir Flichtlings-
angelegenheiten hatte die ztindende Idee: Warum
nicht daraus ein Wohnheim machen? Der Eigentiimer
hatte die Flichen urspriinglich fir 25,80 Euro pro
Quadratmeter angeboten — das Landesamt bot grof3-
ztigige 40 Euro. Dazu kommen Umbaukosten von 18,5
Millionen Euro. Die urspriinglich geplante Eroffnung
Anfang 2026 ist lingst Geschichte, mittlerweile peilt
man Mitte 2027 an — und einen Betreiber sucht man
noch immer.

Ein schones Beispiel daftir, wie man es vermutlich
nicht machen sollte. Und vor allem: ein Beleg dafiir,
dass aus Biiros in Berlin auch dann keine Wohnungen
werden, wenn der Staat selbst Hand anlegt.

Kleine Schritte, gro3e Aufgabe

Bewegung kommt zumindest in die Fo6rderland-
schaft. Ab Sommer 2026 stellt die Bundesregierung
360 Millionen Euro fiir die Umwidmung von Btiros
zu Wohnraum bereit — als zinsverbilligte Darlehen,
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ohne Mietpreisbremse fur die entstehenden Woh-
nungen. Ein richtiges Signal. Aber Geld allein 16st das
Planungsrechtproblem nicht.

Was es braucht, ist bekannt: Bebauungsplanverfahren
miissen schneller werden — nicht in Jahren, son-
dern in Monaten. Der Bestandsschutz muss bei Um-
widmungen erhalten bleiben, zumindest teilweise,
damit nicht jeder Umbau automatisch zum Neu-
bau wird. Und die Wirtschaftlichkeit muss stim-
men — durch steuerliche Anreize, durch Férderung,
die auch wirklich ankommt, und durch realistische
Erwartungen an Mietpreise in umgewidmeten Ge-
biuden.

Die Instrumente sind vorhanden. Was fehlt, ist der
politische Wille und manchmal auch das wirtschaft-
liche Grundverstindnis auf Seiten des Staates, um sie
konsequent einzusetzen. Solange das Planungsrecht
von gestern tiber den Wohnungsbedarf von heute ent-
scheidet, bleibt der Leerstand von Buroflichen, was er
ist: verschwendetes Potenzial.

Solange das Plah&ﬁgs-
recht von ggst rn uber den




»Wenn

100.000 Autos nicht
mehr tiber die Autobahn
Jahren, landen sie

in unseren Kiezen«

Wir alle erinnern uns an den Moment, als plotzlich klar wurde:
Die Ringbahnbriicke auf der A100 ist dicht. Kein langsames
Herantasten, keine lange Vorwarnung - sondern eine Entschei-
dung, die den Berliner Verkehr von einem Tag auf den anderen
verandert hat. Fiir viele bedeutete das: langere Wege, mehr
Stau, mehr Stress im Alltag.

Ganz liberraschend kam die Sperrung allerdings nicht. Bereits
bei regelmafigen Priifungen waren Schaden an der Konstruk-
tion festgestellt worden - Risse im Beton, Verschleil’ an tragen-
den Teilen, Hinweise auf eine nachlassende Stabilitit. In den
darauffolgenden Wochen wurden die Untersuchungen intensi-
viert. Spatestens nach detaillierten Analysen stand fest:

Die Sicherheit ist nicht mehr gewahrleistet, die Briicke muss
gesperrt werden - und zwar sofort. Eine Entscheidung mit
Folgen fiir Autofahrerinnen und Autofahrer, aber vor allem

auch fiir die Kieze rund um die Briicke:

Ein Interview mit Kirstin Bauch, Bezirksbiirgermeisterin von
Charlottenburg-Wilmersdorf

Kirstin Bauch
Bezirksbiirgermeisterin von
Charlottenburg-Wilmersdorf

INTERVIEW

KIRSTIN BAUCH
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Die Berliner Ringbahnbriicke

Frau Bauch, erinnern Sie sich an den Moment, als klar wurde, dass die Ringbahnbrii-
cke gesperrt wird?

Ja, sehr gut. Es gab vorher schon Hinweise, dass so etwas passieren konnte. Aber dass es dann so schnell
und so konsequent kam, war trotzdem ein Schock. Ich erinnere mich noch gut an diesen Moment — und
daran, dass der erste Gedanke gar nicht die Briicke selbst war, sondern sofort die Folgen: Wenn 100.000
Autos nicht mehr tiber die Autobahn fahren, dann fahren sie durch unseren Bezirk — und vor allem durch
die kleinen Kieze.

War lhnen sofort klar, welche Dimension dieses Thema annehmen wiirde?

Ja. Wenn eine der wichtigsten Verkehrsachsen in Berlin wegbricht, ist sofort klar, dass das ein grofies
Thema wird — und dass es uns lange beschdftigen wird. Wir reden hier nicht tiber eine Kleinigkeit. In dem
Moment weifs man einfach: Das wird uns jetzt eine ganze Weile begleiten.

Was waren die ersten MaRnahmen?

Wir haben uns sehr schnell auf den Schutz der Kieze konzentriert. Gemeinsam mit den Fachdmtern haben
wir Durchfahrtsverbote und Umleitungen organisiert. Das Problem war: Der Verkehr war so massiv, dass
wir teilweise nicht einmal durchkamen, um die Schilder aufzustellen. Das klingt fast absurd, aber genau
so war es — und es zeigt, wie angespannt die Lage war.

Wie lief die Zusammenarbeit mit den anderen Beteiligten?

Es waren sehr viele Akteure beteiligt — Autobahngesellschaft, DEGES, Senat und wir als Bezirk. Das ist
ein komplexes Zusammenspiel. Als Bezirksbiirgermeisterin ist man es gewohnt, dass vieles von aufien
kommt, aber hier hatte ich schon das Gefiihl: Jetzt kommt wirklich alles gleichzeitig.

Wie hat sich die Situation im Bezirk entwickelt?

In den Kiezen hat sich die Lage mit der Zeit etwas beruhigt, weil sich Verkehrsstrome anpassen. Aber die
Belastung ist weiterhin da, vor allem auf den grofien Ausweichrouten. Lidrm, Emissionen und Schwerlast-
verkehr sind fiir viele Menschen Alltag geworden — und ich bekomme das ja auch direkt gespiegelt, wenn
ich unterwegs bin oder angesprochen werde.

Gibt es auch Sorgen um die Infrastruktur selbst?

Ja, und die sind sehr konkret. Besonders die Konigin-Elisabeth-StrafSe steht im Fokus, weil dort dauerhaft
viel Schwerlastverkehr unterwegs ist. Auch der Bereich rund um den Messedamm ist sensibel —, dort ver-
laufen direkt darunter Bahntrassen.

Und man darf nicht vergessen: Viele Leitungen im Bezirk sind tiber 100 Jahre alt — Wasser, Strom, alles
liegt unter diesen Strafsen. Wenn ich mir vorstelle, was da jeden Tag zusdtzlich driiberrollt, dann ist die
Sorge schon da, dass irgendwann etwas nachgibt. Wir haben intern auch dariiber gesprochen, dass es im
schlimmsten Fall zu weiteren Sperrungen kommen kdnnte.




Besuch bei Mosaik

Wie bewerten Sie den aktuellen Zeitplan?

Der Plan ist weiterhin, dass die Briicke bis Sommer 2027 weitgehend fertig ist. Und ich muss sagen: Die
Geschwindigkeit beim Abriss und bei den Verfahren hat mich positiv iiberrascht. Das ist nicht selbstver-
standlich — gerade in Berlin.

Hat Sie das Ausmal der Auswirkungen iiberrascht?

In der Theorie weifs man, was passieren kann. Aber wenn man es dann jeden Tag erlebt — auch auf dem
eigenen Arbeitsweg —, merkt man erst, wie stark die Auswirkungen wirklich sind. Wenn eine Hauptver-
kehrsachse wegfillt, gerdt das gesamte System unter Druck.

Welche Rolle spielte die Kommunikation in dieser Situation?

Eine sehr grofse. Wir als Bezirk waren friih in der Kommunikation, auch weil andere Stellen nicht sofort
prdsent waren. Fiir die Menschen vor Ort sind wir die direkten Ansprechpartner — und ich finde, das merkt
man in solchen Situationen besonders.

War das fiir Sie eine bewusste Entscheidung?

Das ist fiir mich Teil der Aufgabe. Wenn etwas passiert, muss man da sein und Verantwortung iiber-
nehmen. Auch wenn man nicht auf jede Frage sofort eine Antwort hat —, aber dieses ,Wir kiimmern uns“
muss spiirbar sein.

Was nehmen Sie aus dieser Situation mit?

Dass Kommunikation und Abstimmung entscheidend sind. Und dass die Bezirke in solche Prozesse un-
bedingt eingebunden sein miissen, weil wir die direkte Verbindung zu den Menschen haben — und eben
auch die Ersten sind, die angesprochen werden.

Was wiinschen Sie sich fiir die Zukunft?
Dass die Perspektive der Anwohner stdrker beriicksichtigt wird und dass die Zusammenarbeit zwischen
allen Beteiligten noch besser funktioniert.

lhr Blick nach vorn?

Ich bin froh, dass wir einen klaren Zeitplan haben und hoffe sehr, dass wir ihn halten konnen. Gleichzeitig
bin ich wirklich dankbar fiir die Geduld der Menschen im Bezirk — weil ich weif3, was ihnen im Alltag
gerade zugemutet wird.

INTERVIEW
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Wenn Projekte
stecken bleiben

Warum Bautragerkrisen kein individuelles
Scheitern sind — und wie sie ohne Insolvenz
in sichere Bahnen gelenkt werden kénnen

Die Wohnungswirtschaft befindet sich in einer Phase
tiefgreifender Umbriiche. Was tiber Jahre als verlass-
liches Zusammenspiel aus Planung, Finanzierung, Bau
und Vertrieb galt, gerdt zunehmend aus dem Gleich-

gewicht. Besonders sichtbar wird dies bei Bautrager-

projekten, die ins Stocken geraten oder vollstindig
zum Stillstand kommen. Dabei handelt es sich lingst
nicht mehr um Ausnahmefille oder um das Ergeb-
nis individueller Fehlentscheidungen, sondern um
die strukturelle Folge eines Marktumfelds, das sich in
kurzer Zeit grundlegend verdndert hat.

Gestiegene Bau- und Lohnkosten, deutlich erhoéhte
Finanzierungskosten sowie friihzeitig fixierte Kauf-
preise, die sich nachtriiglich kaum anpassen lassen,
bringen zahlreiche Projekte in wirtschaftliche Schief-
lage. Was unter den Bedingungen der Jahre 2019 oder
2020 tragfihig kalkuliert war, gerat heute schnell
unter Druck. Kommt es in dieser Situation zu Ver-
zogerungen im Zahlungsfluss oder zu Unsicherheiten
auf Kiuferseite, verschirft sich die Lage binnen kurzer
Zeit erheblich.

GASTBEITRAG
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Ein hingendes Bautrigerprojekt ist dabei weniger
ein rechtlicher Zustand als vielmehr eine wirtschaft-
liche und kommunikative Krise. Unsicherheit fthrt
zu Zuritickhaltung, Zahlungen werden verzégert, Mén-
gel angezeigt und Positionen aufgebaut. Wirtschaft-
liche Engpésse und Vertrauensverlust verstirken sich
gegenseitig und verengen den Handlungsspielraum.

In dieser Situation erscheint die Insolvenz hiufig als
naheliegender Ausweg. In der praktischen Erfahrung
erweist sie sich jedoch vielfach als weder notwendig
noch zielfithrend. Insolvenzverfahren fiithren regel-
mifdig zu erheblichen Verzégerungen, Wertverlusten
und nachhaltigen Vertrauensschiden. Der entstehende
Flurschaden betrifft Kiufer, Banken, Bauunternehmen
und letztlich den Markt insgesamt.

Der entscheidende Perspektivwechsel besteht darin,
hingende Projekte nicht als gescheitert zu betrachten,
sondern als gestaltbare Situationen. Solange noch
Substanz vorhanden ist — etwa ein fortgeschrittener
Bau und die grundsitzliche Bereitschaft aller Be-
teiligten, eine Fertigstellung anzustreben — bestehen
reale Handlungsmoglichkeiten. In der Praxis zeigt
sich, dass der Erfolg solcher Prozesse mafdgeblich
davon abhiingt, ob frithzeitig strukturiert, moderiert
und gesteuert wird.

Gerade an dieser Stelle kommt der Erfahrung spezia-
lisierter rechtlicher Begleitung besondere Bedeutung
zu. Wenn direkte Kommunikationswege belastet oder
blockiert sind, kann ein erfahrener Rechtsanwalt eine
zentrale Rolleeinnehmen, nichtalsstreitbarer Vertreter
einzelner Positionen, sondern als strukturierender

Mittler mit ausgeprigtem wirtschaftlichem Verstind-
nis. Die Fihigkeit, rechtliche Rahmenbedingungen,
okonomische Zwinge und die Interessen einer Viel-
zahl von Beteiligten zusammenzuftihren, entscheidet
hiufig dartber, ob ein Projekt eskaliert oder stabili-
siert werden kann.

Wie ein solcher Ansatz in der Praxis funktioniert, zeigt
ein Bautrigerprojekt in Berlin mit 56 Wohn- und vier
Gewerbeeinheiten. Nach einem weitgehenden Bau-
stopp im Jahr 2023 wurde deutlich, dass ein isolier-
tes Vorgehen einzelner Erwerber keine Losung bieten
wiirde. Erst die Bundelung der Erwerberinteressen
und die Herstellung einer handlungsfihigen Gemein-
schaft erdffneten den Weg zu einer tragfihigen Neu-
ordnung des Projekts.

Auf dieser Grundlage konnten der Bautriger, dessen
finanzierende Bank sowie die ausfithrenden Bauhand-
werker in einen strukturierten Prozess eingebunden
werden. Letztere erklirten sich trotz erheblicher Vor-
behalte bereit, ihre begonnenen Gewerke zu Ende zu
fuhren. Ein Wechsel der ausfiihrenden Unternehmen
wire praktisch nicht realisierbar gewesen, da fremd
begonnene Leistungen kaum Ubernommen wer-
den und Fragen der Gewihrleistung sowie der Ver-
antwortungszurechnung das Projekt endgiiltig blo-
ckiert hitten.

Zentrale Grundlage der Losung war eine klare Neu-
verteilung von Verantwortung und Steuerung. Der
Bautriger blieb formell Vertragspartner, verzichtete
jedoch vollstindig auf operative Einflussnahme.
Die Entscheidungshoheit tber die ausstehenden



Der entscheidende
Perspektivwechsel besteht
darin, hdngende Projekte
nicht als gescheitert zu
betrachten, sondern als

gestaltbare Situationen.

Bauleistungen lag bei der Erwerbergemeinschaft,
unterstiitzt durch eine unabhingige Bauleitung. Der
Zahlungsverkehr wurde tiber ein Treuhandkonto or-
ganisiert, gefithrt von einem neutralen Treuhinder.
Ein gemeinsamer unabhingiger Sachverstindiger
stellte den Bautenstand verbindlich fest, verglitet wur-
den ausschliefdlich tatsdchlich erbrachte Leistungen
und strikt nach Baufortschritt.

Auch die finanzierende Bank trug mafdgeblich zur Sta-
bilisierung bei, indem sie tiberschiefdende Restkauf-
preisanteile freigab und nach Ausgleich der erbrachten
Leistungen die Loschung ihrer Globalgrundschuld er-
klarte. Die Erwerber verzichteten im Gegenzug auf
Schadensersatzanspriiche, deren wirtschaftlicher Wert
ohnehin begrenzt gewesen wire. Sollte sich im wei-
teren Verlauf ein Mehrbedarf ergeben, standen die
bestehenden Erfiillungsbtirgschaften zur Verfigung.
Einzelne Mafdnahmen wurden zeitlich gestreckt,
ohne das Gesamtziel zu gefihrden. Am Ende stand
die Fertigstellung des Projekts und die Eigentums-
umschreibung auf die Erwerber.

Solche Konstellationen sind keine theoretischen
Wunschmodelle. In vergleichbaren Projekten konnten
in den vergangenen Jahren — teils auch im Rahmen
von Insolvenzverfahren — dhnliche Strukturen erfolg-
reich umgesetzt werden. Abgeschlossene Vorhaben
wurden zur Zufriedenheit aller Beteiligten beendet,
weitere befinden sich stabilisiert auf der Zielgeraden.
Die wiederholte Anwendung dieses Ansatzes zeigt,
dass es weniger auf formale Verfahren als auf Er-
fahrung, Moderation und wirtschaftliche Gestaltungs-
kompetenz ankommt.

Dr. Andrea Peters

ist Rechtsanwiiltin, Notarin a. D. und
Mediatorin sowie Partnerin bei MULLER
RADACK SCHULTZ Rechtsanwailte
Partnerschaft mbB in Berlin. Sie berdt
Gesellschafter, Geschdftsfiihrungen und
Investoren in Fragen der Unternehmens-
strukturierung, Sanierung und strategi-
schen Weiterentwicklung. Ein besonderer
Schwerpunkt ihrer Tatigkeit liegt in der
Moderation komplexer Interessenlagen
und der Entwicklung aul8ergerichtlicher,
wirtschaftlich tragféhiger Lésungen -
insbesondere bei immobilienbezogenen
Projekten und Bautrdgerstrukturen. lhre
Praxis verbindet rechtliche Expertise mit
wirtschaftlicher Steuerung und prakti-
scher Umsetzung, sowohl in stabilen als
auch in herausfordernden Situationen.

Die Erfahrung lehrt: Es ist nicht entscheidend, ob ein
Projekt ins Straucheln gerit. Entscheidend ist, wie
frithzeitig und mit welcher Haltung darauf reagiert
wird. Wer bereit ist, Verantwortung zu tibernehmen,
Interessen offenzulegen und professionelle, erfahrene
Begleitung zuzulassen, findet in aller Regel einen
gangbaren Weg. Fiur nahezu jedes Projekt gibt es eine
Losung — wenn man bereit ist, sie gemeinsam zu ge-
stalten. Gerade im Umfeld des BFEW Bundesverband
Freie Wohnungswirtschaft liegt hierin eine zentrale
Aufgabe fiir die Branche.
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Durchbruch in der
Holzforschung:

Wenn Holz seine
Grenzen neu definiert

In einer Zeit, in der die Bau- und Werkstoffbranche
zunehmend von Nachhaltigkeitsfragen und
Ressourcenknappheit gepragt ist, erleben Holz-
werkstoffe einen bemerkenswerten Umbruch.

Der natirliche Baustoff Holz wird inzwischen nicht
nur klassisch weiterentwickelt, sondern auf mole-
kularer Ebene ,neu gedacht”. Zwei Innovationen
stehen dabei exemplarisch fiir das Potenzial der
Holzforschung: hochleistungsfahiges Superholz,
das traditionelle Baustoffe wie Stahl herausfordert,
und transparentes Holz, das Lichtdurchl3ssigkeit
mit konstruktiver Funktionalitat verbindet.

Bereits in den letzten Jahren wurde im Labor ge-
zeigt, dass Holz weit mehr kann, als nur Tragkraft
und Wirmeddmmung zu liefern: Durch gezielte che-
mische Behandlung und anschliefdende Strukturver-
dichtung kann aus gewohnlichem Holz ein Material
entstehen, dessen Festigkeit-Gewicht-Verhiltnis das
von herkommlichem Baustahl tibertrifft. Diese bahn-
brechende Materialklasse wurde in der aktuellen For-
schung und Entwicklung auf Basis von Arbeiten aus
dem Labor von Liangbing Hu an der University of
Maryland realisiert und tragt inzwischen einen eige-
nen Markennamen: Superwood.

Superwood wurde erstmals 2018 beschrieben und ent-
steht in einem mehrstufigen Prozess, bei dem zunichst
bestimmte Inhaltsstoffe des Naturholzes teilweise ent-
fernt werden. Durch anschliefiendes prizises Heif3-
pressen und Komprimieren riicken die Zellulosefasern

eng zusammen und bilden neue Wasserstoffbriicken,
die das Material extrem verstirken. Dies verleiht dem
Superholz nach Herstelleraussagen ein stirkeres Ver-
hiltnis aus Festigkeit zu Gewicht als Stahl, bei gleich-
zeitig deutlich geringerem Gewicht.

Die Markteinfithrung dieses Materials durch das US-
Unternehmen InventWood hat bereits begonnen, die
Produktion steht noch vor der Massenfertigung und
konzentriert sich vorerst auf Aufienanwendungen
wie Fassadenverkleidungen und Terrassenbelige, be-
vor das Material in den kommenden Jahren auch im
Innenraum, beispielsweise fur Mobel, Anwendung
finden soll. Langfristig denken die Entwickler sogar
an tragende Elemente ganzer Gebidude, sobald weitere
strukturelle Prifungen und Zulassungsverfahren ab-
geschlossen sind.
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Was diese Entwicklung so relevant macht, ist nicht
nur die Leistungssteigerung gegentiber klassischem
Holz, sondern vor allem der 6kologische Kontext: Im
Vergleich zur Stahlproduktion soll der Herstellungs-
prozess von Superwood deutlich geringere CO»-
Emissionen verursachen, da Holz als nachwachsender
Rohstoff bereits Kohlenstoff bindet und die Energie-
intensitit des gesamten Prozesspfades niedriger aus-
fillt als bei der Stahlherstellung.

Parallel dazu schreitet die Forschung im Bereich des
transparenten Holzes voran. Dieses entsteht, indem
das lichtabsorbierende Lignin aus dem Holz ent-
fernt und das verbleibende pordse Zellulosegerist
mit einem transparenten Polymer infiltriert wird. Der
Trick besteht darin, die Lichtstreuung zu minimieren.
So kann transparentes Holz bei einer Dicke von rund
1,2 mm eine Lichtdurchlissigkeit von etwa 85 % er-
reichen, vergleichbar mit Milchglas, aber mit héherer
mechanischer Festigkeit und Bruchzihigkeit.

Anders als Glas, das bei Schlag oder Bruch splittern
kann, zeigt transparentes Holz aufgrund seiner natiir-
lichen Faserstruktur eine hohe Zihigkeit und ist we-
niger anfillig fiir Umweltschiden. Die Aussicht, die-
ses Material als lichtdurchlissige Fassadenelemente,
Innenraumverkleidungen oder sogar als Bestand-
teil von Fensterlosungen mit verbesserter Wirme-
dimmung einzusetzen, macht es zu einem spannenden
Kandidaten fiir die nichste Generation nachhaltiger
Gebidudehtillen. Das transparente Holz befindet sich
derzeit noch im Forschungs- und Prototypenstadium,
doch Bauingenieure und Materialwissenschaftler
sehen darin eine vielversprechende Ergéinzung zu be-
stehenden Baustoffen.

Die Kombination aus mechanisch hochleistungs-
fihigen Holzverbundwerkstoffen und funktional

adaptierbarem transparenten Holz hebt die Rolle von
Holz weit tber seine traditionelle Verwendung hi-
naus. Holz wird nicht linger nur als Baustoff, son-
dern als Materialplattform verstanden, dessen Eigen-
schaften gezielt gesteuert werden koénnen, um in
unterschiedlichsten Anwendungsfeldern neue Losun-
gen zu schaffen. Besonders bemerkenswert ist, dass
beide Innovationslinien auf denselben Ausgangsstoff —
nachwachsende Zellulose — zuriickgreifen, dessen
Potenzial durch moderne chemische und physikali-
sche Verfahren erst erschlossen wird.

Beide Materialien stehen derzeit noch am Anfang
ihrer industriellen Nutzung. Doch schon jetzt wird
deutlich, welches Potenzial in ihnen steckt. Mit zu-
nehmender Forschung, ersten Pilotprojekten und der
schrittweisen Anpassung von Normen und Bauvor-
schriften kénnten Superholz und transparentes Holz
in den kommenden Jahren den Weg aus dem Labor
in die Baupraxis finden. Sollte dieser Schritt gelingen,
wiirde sich das Spektrum moderner Holzbauweisen
deutlich erweitern: Konstruktionen konnten leich-
ter, nachhaltiger und zugleich leistungsfihiger wer-
den, wihrend neue Moglichkeiten fiir Tageslicht, Ge-
staltung und Energieeffizienz entstehen. Damit deutet
sich an, dass Holz kitinftig nicht nur als klassischer
Baustoff, sondern als Hightech-Material eine noch
zentralere Rolle im ressourceneffizienten Bauen spie-
len konnte.

HOCHLEISTUNGSFAHIGES

SUPER-

HOLZ
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Stell dir vor:

Turkommunikation

die zu jedem Bau-

vorhaben passt.

Mit der Gira Turkom- So bleibt die Turkom-
munikation IP reali- munikation auch bei
sierst du Projekte jeder  langen Projektlauf-

GréRenordnung — zeiten kalkulierbar,
vom Einfamilienhaus anpassungsfahig und
bis zum Quartier. Das skalierbar — mit Vor-
skalierbare Produkt- teilen bei Planung,
konzept auf IP-Basis Abnahme und Betrieb
lasst sich flexibel sowie einem intuiti-
Uber mehrere Bau- ven Bedienkonzept.
abschnitte hinweg Stell dir vor, du wahlst
umsetzen und mo- eine Losung, die lang-

dular erweitern. fristig tragt.
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Umbruch im Bestand
- Em Denkmal heizt

Denkmalgeschiitzte Gebaude stellen Eigentiimer
und Verwalter vor eine besondere Herausforderung:
Wie erfiillt man Klimaziele, wenn wesentliche Ein-
griffe in die Bausubstanz verboten sind? Aul3en-
dammung, Fassadenveranderungen, tiefgreifende
Umbauten - all das scheidet aus. Und doch gilt auch
flir Baudenkmaler die klimapolitische Pflicht zur
Dekarbonisierung. Vor genau dieser Frage stand

die Gewobag als Eigentlimerin des Pallasseums

in Berlin-Schoneberg und hat gemeinsam mit der
GASAG Solution Plus und der Deutschen Telekom
eine Antwort gefunden, die weit liber dieses eine
Gebaude hinausweist.

Ein Gebdude, das keine Kompromisse erlaubt

Das Pallasseum ist kein gewthnliches Wohnhaus. 1977 im brutalistischen Stil errichtet auf dem Grundstiick des
friheren Berliner Sportpalasts, steht es seit 2017 unter Denkmalschutz. Eigenttimerin ist seit 2018 die Gewo-
bag. Uber 2.000 Menschen leben hier Der Nutzwirmebedarf liegt bei tiber 7.000 Megawattstunden jihrlich —
vergleichbar mit dem Verbrauch von rund 350 Einfamilienhdusern. Die Warmeversorgung basierte vollstindig
auf Erdgas.

Die naheliegenden Sanierungswege schieden nacheinander aus: Innenddmmung hitte Wohnraumverlust be-
deutet und massive Eingriffe in bewohnte Einheiten erfordert. Ein Geothermiefeld lédsst sich im Nachhinein
nicht realisieren. Luft-Wirmepumpen scheitern an den hohen Vorlauftemperaturen des Bestandssystems. Hinzu
kam eine soziale Vorgabe, die nicht verhandelbar war: Die Losung musste warmmietenneutral sein — die Be-
wohner durften durch die Umstellung nicht finanziell belastet werden.


http://www.gasag-solution.de

Serverabwirme als Schliissel
Die Losung kam aus der Nachbarschaft: Ein Rechenzentrum der Deutschen Telekom, betrieben von deren Toch-
ter PASM, liegt nur 140 Meter vom Pallasseum entfernt. Seine bislang ungenutzt an die Berliner Luft abgegebene

ANZEIGE

Abwirme hat eine Ausgangstemperatur von rund 25 Grad Celsius. Zu wenig fiir eine Heizanlage, aber kein Pro-
blem fir zwei leistungsstarke Wiarmepumpen, die sie auf tiber 75 Grad anheben. Eine kurze Nahwirmetrasse
fithrt das Heizwasser direkt in die Ubergabestation des Pallasseums. Die GASAG Solution Plus hat das Konzept
entwickelt, die drei Partner zusammengebracht und tibernimmt als Contractor auch den Betrieb. Fir Spitzen-
lastzeiten im Winter stehen modernisierte Gaskessel als Back-up bereit — Versorgungssicherheit ist damit jeder-
zeit gewihrleistet.

Das Ergebnis kann sich sehen lassen: 65 Prozent des jihrlichen Wiarmebedarfs werden kiinftig aus unvermeid-
barer Abwirme gedeckt, der CO,-Ausstofs sinkt um 833 Tonnen pro Jahr, und die Heizkosten fiir die Mieter
bleiben stabil. Bereits vor der Inbetriebnahme im Dezember 2025 hatte das Konzept die Fachwelt tiberzeugt:

2024 gewann es den RealGreen Award in der Kategorie ,Sozialvertragliche Dekarbonisierung".

Rechenzentrum
o des

31

Wéirmenutzung vor Ort

Modell mit Zukunft

Das Pallasseum ist zwar etwas Besonderes, aber eben kein Einzelfall. Die
Voraussetzung, ein nahe gelegenes Rechenzentrum als Wirmequelle zu
nutzen, ist heute noch selten. Doch der Rechenzentrumsboom, befeuert
durch Digitalisierung und KI, schafft neue Potenziale. Das 2023 in Kraft
getretene Energieeffizienzgesetz (EnEfG) verpflichtet Betreiber grofder
Rechenzentren zudem, ihre unvermeidbare Abwirme Dritten anzubieten.
Fiir Bestandshalter lohnt es sich, die Nachbarschaft neu zu betrachten.

Die GASAG Solution Plus setzt das Prinzip der Rechenzentrumsabwirme
bereits im nichsten Mafdstab um: Im Neubauquartier Das Neue Garten-
feld in Berlin-Spandau versorgt das Unternechmen gemeinsam mit ENGIE
Deutschland tiber 10.000 Menschen mit griiner Warme — CO»-Einsparung:
6.000 Tonnen pro Jahr. Doch Serverabwirme ist nur eine von vielen Ant-
worten: Geothermie, Luft-Wasser-Wirmepumpen, Hybridlésungen — die
GASAG Solution Plus betreibt tiber 1.000 Wirmeanlagen in Berlin und
Umgebung und entwickelt fiir jedes Objekt ein individuelles Konzept.
Das Pallasseum zeigt: Klimaschutz, Denkmalschutz und soziale Vertrig-
lichkeit schliefden sich nicht aus. Es braucht den Mut, neue Wege zu
gehen — und einen Partner, der sie kennt.



http://www.gasag-solution.de
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Von Warme-
netzen bis
Fusionsenergie -
warum die
Losungen von
morgen oft

auf alten

Ideen beruhen

Die Zukunft der Energieversorgung konnte liber-
raschend vertraut aussehen. Denn vieles von dem,
was heute als Schliissel zur Energiewende diskutiert
wird, ist eigentlich gar nicht neu. Warmenetze zum
Beispiel gibt es seit Jahrzehnten. Und auch Uber
Kernfusion — die Energiequelle der Sonne - sprechen
Wissenschaftler bereits seit den 1950er-Jahren.

Was sich allerdings verandert hat, ist die Perspek-
tive: Technologien, die lange als liberholt oder zu
kompliziert galten, erleben derzeit eine bemerkens-
werte Renaissance. Gerade bei der Warmever-
sorgung von Stadten zeigt sich, dass alte Konzepte
mit neuer Technik plotzlich erstaunlich modern wir-
ken. Ein Beispiel dafiir ist das Warmenetz.

33



34

Global Data Centers Das Quartier Marienpark
im Marienpark

Fernwirme war lange Zeit vor allem Infrastruktur der Nachkriegszeit. Heute jedoch wird sie
neu gedacht — effizienter, flexibler und mit deutlich niedrigeren Temperaturen als frither.
»Die alten Fernwdrmenetze arbeiteten mit sehr hohen Temperaturen und versorgten Gebdude, die ener-
getisch ganz anders gebaut waren als heute«, erkldrt Matthias Prennig, Leiter Vertrieb bei der GASAG
Solution Plus. »Die Warmenetze der Zukunft sind deutlich effizienter ausgelegt und konnen verschiedenste
Energiequellen miteinander verbinden.«

Die Warmewende entscheidet sich im Gebaudebestand

Besonders spannend wird dieses Thema im Gebdudebestand. Wihrend Neubauten heute re-
lativ einfach mit erneuerbaren Heizsystemen geplant werden konnen, sieht die Realitit in
bestehenden Quartieren oft deutlich komplizierter aus. »Beim Neubau hat man ein weif3es Blatt
Papier«, sagt Prennig. »Im Bestand dagegen treffen wir auf Denkmalschutz, begrenzte Platzverhdltnisse,
Schallschutzauflagen oder unzureichende Stromanschliisse.«

Gerade Wiarmepumpen stofden in dicht bebauten Innenstadten deshalb schnell an praktische
Grenzen. Der Platz fehlt — und auch die Stromnetze sind vielerorts nicht darauf ausgelegt,
ganze Quartiere elektrisch zu beheizen. »Wenn wir die Wirmeversorgung vollstdndig elektrifizieren
wollten, miissten wir vielerorts zundchst die Stromnetze massiv ausbauen«, erkldrt Prennig. »Ein klug ge-
plantes Wearmenetz kann viele dieser Herausforderungen [0sen.«

Neue Energiequellen fiir ein altes Prinzip

Moderne Wirmenetze unterscheiden sich deutlich von den klassischen Fernwirmesystemen
vergangener Jahrzehnte. Wihrend iltere Netze oft mit sehr hohen Temperaturen arbeiteten
und grofde Wirmeverluste in Kauf nahmen, setzen heutige Systeme auf deutlich niedrige-
re Vorlauftemperaturen und eine wesentlich bessere Dimmung der Leitungen. Dadurch
wird Energie effizienter transportiert, und weniger Wiarme geht auf dem Weg verloren.
Gleichzeitig sind moderne Netze deutlich flexibler: Sie kénnen verschiedene erneuerbare
Energiequellen einbinden — etwa Geothermie, grofée Wirmepumpen oder Abwirme. Da-
durch werden sie nicht nur effizienter, sondern auch klimafreundlicher und langfristig un-
abhingiger von fossilen Energietrigern. Moderne Wirmenetze sind damit weniger starre
Infrastruktur als vielmehr ein intelligentes Energiesystem, das unterschiedliche Wirme-
quellen miteinander verkntpfen kann. Besonders interessant sind dabei aktuell Orte, an die
man zunichst gar nicht denken wiirde: Rechenzentren. Denn nahezu die gesamte elektrische



Energie, die dort eingesetzt wird, endet am Ende als
Wirme, aktuell als Abwirme im Berliner Himmel.

»Diese Anlagen setzen enorme Energiemengen um — und ein
Grofsteil davon entsteht als Warme«, sagt Prennig. »Genau
diese unvermeidbare Abwdrme kénnen wir nutzen, um ganze
Quartiere zu versorgen.« Ein besonders prominentes Bei-
spiel entsteht derzeit im Berliner Marienpark. Hier
entwickelt die GASAG Solution Plus ein Wirmenetz,
das die Abwirme eines Rechenzentrums nutzt.
»Perspektivisch konnen wir dort bis zu 9.000 Haushalte mit
Wirme versorgen®, erkldrt Prennig. ,Das ist nicht nur fiir
Berlin ein Leuchtturmprojekt, sondern bundesweit eines der
spannendsten Beispiele fiir moderne Wirmenetze.«

Viele Losungen statt einer einzigen

Trotzdem wird auch diese Technologie allein die
Wirmewende nicht 16sen. Selbst wenn alle Potenzia-
le genutzt wiirden, kénnte Rechenzentrumsabwirme
nur einen Teil des Wirmebedarfs decken.

»Die Wirmewende ist ein Blumenstraufs aus unterschied-
lichen Losungen®, sagt Prennig. ,Wdrmenetze sind dabei ein
zentraler Baustein — gerade in urbanen Rdumen.«

Fir Immobilienunternehmen, Wohnungsbaugesell-
schaften und Bestandshalter erdffnet sich damit
eine neue Perspektive: Gebdude kénnen an moderne
Energieinfrastrukturen angeschlossen werden, ohne

Im Inneren des Global Data Centers

dass jede Immobilie ihre eigene komplexe Heiztechnik
betreiben muss. Damit wird Wirmeversorgung zu-
nehmend zu einer Infrastrukturfrage — dhnlich wie
Strom oder Wasser. Und genau hier schliefst sich der
Kreis zum Anfang: Die Zukunft entsteht oft nicht
durch vollig neue Ideen, sondern dadurch, dass be-
kannte Konzepte neu gedacht werden.

Energie von morgen - und die Kraft der Sterne
Doch selbst die besten Wirmenetze brauchen eine
Grundlage: Energie. Hinter jeder Wirmepumpe, jedem
Quartiersnetz und jeder elektrifizierten Infrastruktur
steht die gleiche Voraussetzung — ausreichend klima-
freundlicher Strom.

Eine Technologie, die weltweit wieder stirker in den
Fokus riickt, ist die Kernenergie, aktuell aber nicht via
Kernspaltung, sondern per Kernfusion — jener Pro-
zess, der auch in der Sonne Energie erzeugt. Dabei
verschmelzen leichte Atomkerne zu schwereren und
setzen enorme Energiemengen frei.

Der grofde Vorteil: Fusion erzeugt kein CO, und keine
langlebigen radioaktiven Abfille wie heutige Kern-
kraftwerke. Und noch ein wichtiger Unterschied: Eine
Reaktorschmelze kann bei einem Fusionsreaktor physi-
kalisch nicht entstehen. Die Reaktion funktioniert nur
unter extremen Bedingungen — bei Temperaturen
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von Uber 100 Millionen Grad und stabilen Magnetfeldern. Sobald diese
Bedingungen nicht mehr erfullt sind, erlischt die Reaktion automatisch.

Deutschland gehort zu den wichtigen Standorten dieser Forschung.
In Greifswald betreibt das Max-Planck-Institut fir Plasmaphysik mit
Wendelstein 7-X eine der weltweit modernsten Versuchsanlagen fiir so-
genannte Stellaratoren. Auf dieser Forschung baut auch das Munchner
Start-up Proxima Fusion auf. Das Unternehmen arbeitet daran, aus der
wissenschaftlichen Technologie langfristig ein kommerzielles Fusions-
kraftwerk zu entwickeln. Geplant ist zunichst ein Demonstrationsreaktor
namens >Alphag, der in Bayern entstehen koénnte.

Noch ist das Zukunftsmusik, denn alle Reaktoren dieser Art, die man bis-
her getestet hat, verbrauchen viel mehr Energie, als sie erzeugen. Aber
weltweit investieren Staaten, Forschungsinstitute und Unternehmen Mil-
liarden in diese Technologie. Denn wenn es gelingt, die Fusion wirtschaft-
lich nutzbar zu machen, konnte sie eines Tages nahezu unbegrenzte
klimafreundliche Energie liefern. Bis dahin bleiben die Wirme- und die
Energiewende ein Zusammenspiel vieler Losungen: Wirmenetze, erneuer-
bare Energien, neue Speichertechnologien — und vielleicht eines Tages tat-
sidchlich Kraftwerke, die die Energie der Sterne auf die Erde bringen.

Matthias Prennig

Leiter Vertrieb bei der
GASAG Solution Plus




Upgrade im Bestand

Steigende Energiepreise, kalte Winde und das Risiko eines ,Stranded Asset“: In der Berliner Wohnsiedlung

wurde aus einer 1960er-Jahre Wohnanlage ein Sanierungsprojekt mit dem Ziel, nicht nur energetisch zu er-

tichtigen, sondern die unterschiedlichen Interessen ideal auszubalancieren. Wie das gelang und warum nun

Mietende, Eigentimer und Umwelt profitieren, zeigt das Beispiel von Becker & Kries.

Viele Bestandshalter kennen das Szenario: Die
Energiekosten fiir ihr ilteres Mehrfamilienhaus stei-
gen unaufhaltsam; die Rendite sinkt, wenn nichts ge-
schieht. Zugleich fiirchten Bewohner massive Miet-
steigerungen nach Sanierung. In Berlin-Neukolln
wurde eine Wohnanlage aus dem Jahr 1968 umfassend
energetisch saniert, denn trotz Fenstersanierung und
partieller Dimmung 2008 entsprach der energetische
Zustand nicht mehr heutigen Anforderungen.

Ziel war es, in den drei Gebduden mit insgesamt 28
Wohnungen steigende Heizkosten, wachsende CO»-
Abgaben und das Risiko eines ,Stranded Asset“ zu ver-
meiden.

Die CO.-Emissionen werden
um mehr als 95 % reduziert,

zum Einsatz kommen
umweltgerechte Baustoffe.

Ausgangslage: steigende Risiken

Hohe Heizkosten auf Basis fossiler Energietriger be-
lasteten die Mieterschaft zunehmend. Mit steigenden
Energiepreisen und CO,-Abgaben wuchs auch fiir den
Eigentiimer das wirtschaftliche Risiko. Kalte Aufden-
winde beeintrichtigten zudem die Behaglichkeit in
den Wohnungen. Ohne umfassende Modernisierung
drohte perspektivisch ein ,Stranded Asset” — mit splir-
baren Auswirkungen auf den Buchwert.

Ziel war daher eine ESG-konforme Sanierung ent-
lang des Klimapfads 1,5°. Neben der Reduzierung
von Energieverbriuchen stand die langfristige Siche-
rung der Rendite im Fokus. Gleichzeitig sollte die
Mafénahme sozial ausgewogen sein — was auch ge-
lang: bezahlbare Wohnkosten durch eine nur mo-
derate Mieterhohung, die sinkende Heizkosten ab-
federn. Ausgeftihrt wurden die Dimmung von Dach
und Fassade, Austausch der Eingangstiiren, Wechsel
zu Grinstrom und Wechsel des Heizungssystems auf
ein Hybridsystem aus Luft-Wasser-Wirmepumpe und
einem Brennwertkessel als Back-up.

'Gesucht war ein ESG-Sanierungskonzept,
das auch Mietende nicht liberfordert.

Das Projekt zeigt: Die bezahlbare
Energiewende ist keine Utopie.

Mehr Wohnkomfort, mehr Wert, weniger Emis-
sionen

Mit der Neuausrichtung wurde nicht nur der Energie-
bedarf gesenkt. Geddmmte Gebdudehtllen und opti-
mierte Anlagentechnik sorgen fiir gleichmifdig tem-
perierte Riume. Zugluft und kalte Wandoberflichen
gehoren der Vergangenheit an. Abgerundet wird das
Konzept durch eine schone Aufdengestaltung, u.a. mit
neuen Wegen, Sitzgelegenheiten und einer Blihwiese
fur Mensch und Natur.

Die Sanierung fiihrt zu einer nachhaltigen Wert-
steigerung: Aus einem potenziell gefihrdeten Be-
standsobjekt wurde ein klimakompatibler Wohnstand-
ort mit dauerhaft stabilen Renditen. Die Verbindung
aus ESG-Konformitiit, reduzierten Betriebskosten und
gesteigerter Wohnqualitit zeigt, wie sich Bestands-
immobilien aus den 1960er-Jahren in eine nachhaltige

BECKER
& KRIES

Zukunft tberfiihren lassen.
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http://www.beckerundkries.de

Wie schafft es
ein Unternehmen
zu wachsen,
wenn alle anderen
schrumpfen?



Jan Kretzschmar

ist Unternehmer, Bauherr und
Familienvater aus Potsdam. Nach
seiner Ausbildung zum Baufach-
arbeiter und dem Studium des
Bauingenieurwesens an der

TU Berlin stieg er in einem interna-
tionalen Baukonzern bis zum
Leiter der Projektentwicklung auf.
2012 griindete er die KW-
Development, die heute zu den
fiihrenden Projektentwicklern in
Berlin und Brandenburg zéhlt.

Zwischen Boom und Rezession

Als ich mich 2012 zur Griindung der KW-Development
GmbH (KWD) entschloss, hitten meine Frau und ich
nicht gedacht, dass unser regionales Familienunter-
nehmen nur 14 Jahre spiter tiber 70 Mitarbeitende und
einen Jahresumsatz von 200 Mio. Euro haben wird.

Seit ihrer Griindung hat KWD in Berlin, Potsdam
und Umgebung tber 4.100 Wohneinheiten mit ins-
gesamt ca. 275.000 m> Wohnfliche entwickelt. Das
Investitionsvolumen betrug ca. 800 Mio. Euro. Zu-
dem stehen diverse Gewerbeentwicklungen und
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur mit einer
Nutzfliche von iiber 180.000 m* auf der KWD-Leis-
tungsbilanz. Zahlreiche weitere Projekte sind im Bau
oder in der Planung.

Wie fiir alle jungen Unternehmen waren auch fur
die KWD die ersten Jahre herausfordernd. Doch
dank der fir die Immobilienwirtschaft sehr positi-
ven Phase zwischen 2012 bis 2021 konnten wir unser
Unternehmen erfolgreich etablieren und Strukturen
schaffen, die sich seit der Trendwende 2022 am Im-
mobilienmarkt als ntitzlich erweisen sollten.

Warum Vielfalt stark macht

Unser auf Projektentwicklung und Realisierung gan-
zer Stadtquartiere spezialisiertes Unternehmen be-
herrscht neben Neubau auch die Sanierung von Alt-
bauten und Denkmalen. Dabei fokussiert sich die
KWD auf eine ausgewogene Mischung aus Gewer-
be, Bildung, sozialen Einrichtungen sowie Wohnen
zur Miete und im Eigentum. Der Neubau von Schu-
len, Seniorenresidenzen, privaten Hochschulen, Ho-
tels sowie Kindertagesstitten gehort ebenfalls zum
Leistungsspektrum.

Die Mischung verschiedener Assetklassen und Ver-
teilung der Projekte auf Berlin und verschiedene
Stadte in Brandenburg foérdert die Resilienz des
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Heilstétten zweiter Bauabschnitt

Mehrfamilienhduser blauer Ring

Unternehmens in den sich stetig dndernden Markt-
bedingungen. So werden einerseits Risiken verteilt
und ein Klumpenrisiko vermieden.

Erfahrung als Renditetreiber

KWD entwickelt Projekte ab einer Gréfde von 10.000
m? Wohn- bzw. Nutzfliche. Ab dieser Mindestgrofie
stehen die Planungskosten pro Quadratmeter, aber
auch die Auslastung der KWD-Projektteams und -Bau-
leiter in einem angemessenen Verhiltnis zur realisier-
baren Baumasse, und die Baukosten konnen optimal
verhandelt werden.

In der Ankaufphase wesentlich ist die Prifung der
wirtschaftlichen Tragfihigkeit des Projekts. Diese ist
natiirlich umso besser, je mehr Baumasse auf dem
Grundsttick realisiert werden kann. Beginnend beim
stddtebaulichen Konzept tiber die Bauleitplanung bis
hin zur Ausfiithrungsplanung gibt es zahlreiche Stell-
schrauben zur Erhéhung der Nutzfliche und Reduzie-
rung von Baukosten. Die langjéhrige Zusammenarbeit
und die Riickmeldung zu Planungsdetails aus der Um-
setzungspraxis ermoglichen stetige Optimierungen
und kostensparende Losungen.

Von der Mehrzahl der Vorhaben miissen wir uns nach
Fertigstellung im Zuge eines Verkaufs trennen, um
die Liquiditdt fur die Akquisition neuer Projektgrund-
stiicke sicherzustellen. Basierend auf der Empfehlung

meines Mentors Dik Wessels rechnen wir aber jedes
Projekt so, dass es sich auch im Bestand als Mietobjekt
halten liefde. Diese Herangehensweise stellt sicher, dass
— sollte sich die Marktlage wihrend der mehrjahrigen
Entwicklungs- und Bauzeit verschlechtern wie aktuell
beispielsweise im Bereich der Gewerbeimmobilien —
ein Projekt nicht unter Wert verkauft werden muss, um
einer Schieflage des Unternehmens vorzubeugen. Fiele
die angesichts der prognostizierten Gesamtinvestitions-
kosten und Renditeerwartung erforderliche Miete so
hoch aus, dass sie nicht marktfihig wire, scheidet ein
Grundstticksankauf aus.

Das wesentliche Grundprinzip der KWD ist die
Nutzung der vollen Wertschopfungskette: Alle an-
gekauften Grundstiicke werden selbst entwickelt
und die entsprechenden Vorhaben von der KWD als
Generaltibernehmer selbst umgesetzt. Seit mehreren
Jahren werden weder Serviceleistungen im Bereich
der Projektentwicklung noch Bauleistungen fiir Drit-
te erbracht. Dieser Grundsatz fiihrt einerseits zur vol-
len Risikotragung, andererseits sichert sie die unein-
geschrinkte Entscheidungs- und Handlungsfreiheit
in Planung und Bau, wodurch die durch Erfahrung,
Netzwerk und Optimierung erzielten Gewinne voll-
stindig bei der KWD verbleiben.

Zur Umsetzung dieses Grundprinzips hat die KWD
nicht nur erfahrene Projektentwickler, Projektteams
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und Bauleiter im eigenen Haus, ihr stehen auch ein
qualifiziertes Assetmanagement und eine Hausver-
waltung fir die Objekte zur Seite, die aus der eigenen
Entwicklung in den Bestand tbernommen werden.
Die Erkenntnisse aus der Bestandshaltung fliefden wie-
derum zurtick in die Projektentwicklung, sodass bei
der Planung kunftiger Projekte auch betriebskosten-
optimierende Aspekte Berticksichtigung finden.

Netzwerke, die tragen

Eine effiziente Planung ist Grundstein jedes erfolg-
reichen Projekts. Die KWD hat sich tiber Jahre ein Netz-
werk mit bewihrten Architekten und Fachplanern,
aber auch gute Beziehungen zu Stadtverwaltungen,
Gemeindegremien und Genehmigungsbehérden auf-
gebaut. Mit der regional verwurzelten KWD haben
die Gemeinden einen Partner an ihrer Seite, der zu-
verlissig, qualititsbewusst und umsetzungsstark ist.
Somit wird eine gemeinsam aufgestellte Planung nicht
zum Spekulationsobjekt, sondern definitiv in kiir-
zester Zeit auch realisiert. Dabei finden sich — auch
dank der schnellen Entscheidungsprozesse, fur die ich
innerhalb der KWD sorge — gemeinsame Ldsungen,
die fiir alle Beteiligten vorteilhaft sind. Basierend auf
dem von uns verfolgten ganzheitlichen Ansatz werden
Folgebedarfe wie auch offentliche Erschliefungsmaf3-
nahmen von Bauprojekten von Beginn an mitgedacht
und durch uns umgesetzt. Ein enger Austausch mit
der Lokalpolitik sorgt fur Unterstitzung und fur

Akzeptanz der Verdnderungen, die mit jedem Neubau-
vorhaben einhergehen.

Auch langfristige Partnerschaften mit regionalen
Nachunternehmern tragen zur Baukosten- und Bau-
zeitensicherheit bei. Dabei profitieren alle Seiten:
Kriselt es in der Baubranche, bietet KWD den Nach-
unternehmern Auftragssicherheit zu fairen Kon-
ditionen. Sind Planungs- und Bauleistungen stark
nachgefragt, bringt die langfristige Zusammenarbeit
im Gegenzug der KWD Sicherheit in Bezug auf die
Kosten und verfiigbaren Kapazititen. Auch dank die-
ser Partnerschaften kénnen wir auch heute noch
Baukosten von 2.500 EUR brutto pro Quadratmeter
Wohn-/Nutzfliche (Kostengruppen 200 - 700) er-
reichen, und ehemals kleine Handwerksbetriebe sind
zu erfolgreichen mittelstindischen Unternehmen
herangewachsen.

Langjihrige Partnerschaften sind auch im Bereich der
Projektfinanzierung relevant, besonders in Zeiten wie
heute, in denen Banken Projekte sehr kritisch pri-
fen und eher risikoavers agieren. Die von KWD be-
reits realisierten Vorhaben wirken dabei genauso ver-
trauensbildend wie die Blindelung der Kompetenzen
in einer Hand. Diese Kriterien sind auch fir unsere
Kunden, ob Mieter, Globalkiufer oder Einzelerwerber,
ein wichtiger Aspekt. Nicht selten werden KWD-
Kunden zu ,Wiederholungstitern®, was fiir mich und
unser Team ein besonderes Lob ist.

Ein Quartier wird Wirklichkeit

Die Quartiersentwicklung in Beelitz-Heilstétten ist
ein Beleg fur die Vorteile von langfristigen Partner-
schaften. Aus einem Lost Place, an dem man noch
2020 nicht einmal einen Kaffee kaufen konnte, wih-
rend man zwischen verfallenden Denkmalgebiuden
auf die Bahn wartete, ist ein lebendiges Quartier auf
tber 33 Hektar entstanden. Zu Beginn des Projekts
erntete ich von anderen Projektentwicklern neben
skeptisch hochgezogenen Augenbrauen eher spotti-
sche Reaktionen wie ,Du spinnst doch!“. Denkmal-
geschiitzte Ruinen, Wald, kein Baurecht, ein ver-
triumter 500-Seelen-Ort — aber mit viel Potenzial.
Dieses Potenzial habe ich erkannt und genutzt. Und
heute heifdt es: ,War ja klar, dass das funktioniert.”
Hinterher ist man bekanntlich immer schlauer. Tat-
sichlich ist das Quartier Beelitz-Heilstitten, das in der
zweiten Ausbaustufe auf 64 Hektar Gesamtgrofde mit
3.500 Einwohnern wichst, Ergebnis einer vertrauens-
vollen Partnerschaft zwischen KWD, der Stadt Beelitz,
lokalen Planern, regionalen Bauausfithrenden und
Banken sowie engagierten Gewerbetreibenden, kom-
biniert mit einem ganzheitlichen Konzeptansatz, Ziel-
strebigkeit und Mut.
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Zukunftsweisende Stadtentwicklu ng

in der Landeshauptstadt Potsdam

Vor den Toren Berlins wachst in Krampnitz ein
urbanes Stadtquartier fir 10.000 Menschen

Inmitten der Potsdamer Seen- und Kulturlandschaft
liegt das gréBte Stadtentwicklungsprojekt Potsdams:

In Krampnitz entsteht an der Schnittstelle zu Berlin

ein urbanes und zukunftsweisendes Stadtquartier

mit Wohnraum fur rund 10.000 Menschen und umfang-
reichen Gewerbeflachen. Die Entwicklung des friheren
Kasernenareals schreitet mit groBen Schritten voran:
Erste Mietwohnungen entstehen derzeit im Auftrag

der Vonovia durch die Sanierung denkmalgeschutzter
Bestandsgeb&ude — Mitte des Jahres sollen Bewohne-
rinnen und Bewohner ihr Zuhause in Potsdams neuem
Norden beziehen kénnen. Auch andernorts drehen sich
in Krampnitz die Kré&ne: Unterschiedliche Bauherren
realisieren nicht zuletzt dank Denkmal-AfA attraktive
Eigentumswohnungen im Bestand.

Erste Nutzerinnen und Nutzer gibt es in Krampnitz
schon jetzt: Im September 2025 eréffnete ein
Gymnasium am Krampnitzer Schulcampus, der in zwei
sanierten Bestandsgebduden und einem ergdnzenden
Neubau entstand. Mit dem Start einer Grundschule
samt Hort und dem bedarfsgerechten Angebot einer
Kindertagesbetreuung ab Sommer 2026 bestehen
umfassende Bildungsangebote von Anfang an.

Ebenfalls von Beginn an dabei: die OPNV-Anbindung.
Bereits jetzt ist Krampnitz mit Bussen an Potsdam, Berlin
und das Umland angeschlossen. Mit der Verlangerung
einer bestehenden Tramlinie soll in wenigen Jahren eine
weitere attraktive und umweltschonende Alternative zum
eigenen PKW in dem autoarm geplanten Stadtquartier
existieren. Doch nicht nur beim Thema Mobilitat steht
die Umwelt im Fokus: Das Energiekonzept fur Krampnitz
sieht perspektivisch eine CO,-neutrale Versorgung mit
Warmeenergie durch die Nutzung erneuerbarer Quellen
wie Geothermie vor.

Weitere Informationen zum neuen Stadtquartier
Krampnitz sowie zu spannenden Investitionsmdéglich-
keiten in Bestandssanierung und Neubau gibt es auf
www.Krampnitz.de.

=l

Foto: Behnisch Architekief
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Ein Restaurant
auf der Spree

Wie aus einem Arbeitsschiff ein
auBergewohnlicher Ort fiir Gastro-
nomie und Veranstaltungen wurde

INTERVIEW

Mathias Bohme

ist Gastgeber aus Uberzeugung
und Geschdftsfiihrer des

PATIO Berlin, einem exklusiven
Restaurantschiff und einer
besonderen Eventlocation.

Mit Hausboot NIDO erméglichen
Herr B6hme und sein Team
aullerdem exklusive Events und
Private Dining.

Wer heute das Restaurant-Schiff Patio an der
Moabiter Briicke betritt, erlebt einen der un-
gewdhnlichsten gastronomischen Orte Ber-
lins: mehrere Ebenen, groBe Fensterfronten
zur Spree, Terrassen direkt iiber dem Wasser
und eine Lounge unterhalb der Wasserlinie.
Hinter diesem Projekt steht Mathias B6hme -
Gastronom, Konzeptentwickler und jemand,
der seit mehr als zwei Jahrzehnten eine Vision
verfolgt: einen Ort zu schaffen, an dem Archi-
tektur, Wasser und Gastronomie zu einem
besonderen Erlebnis verschmelzen.
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Das Patio vor dem Umbau
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Das Patio nach dem Umbau

Bohme stammt urspriinglich von der Ostsee, vom Fischland-Darfs. Die
Nihe zum Wasser prigt ihn bis heute. ,Ich bin ein Kind des Nordens“, sagt
er. ,Die Nahe zum Wasser ist mir in die Wiege gelegt. Als ich nach Berlin kam, war
fiir mich klar: Wenn ich hier etwas mache, dann muss es etwas am Wasser sein.”

Heute ist das Patio weit mehr als ein Restaurant. Es ist Veranstaltungsort,
Architekturprojekt und gastronomisches Experiment zugleich. Der Weg
dorthin begann allerdings mit einem eher unscheinbaren Schiff.

Vom Bauhiittenschiff zum Restaurant

Herr Bohme, wie kam es liberhaupt zu der Idee, ein Restaurant auf

einem Schiff zu er6ffnen?

Die Ausgangsbasis war tatsdchlich kein Restaurantschiff, sondern ein sogenanntes
Bauhiittenschiff. Das sind Arbeitsschiffe, die frither vom Wasser- und Schifffahrts-
amt genutzt wurden. Dort waren wdhrend grofSer Bauprojekte Handwerker unter-
gebracht — mit Werkstatt und Unterkunft an Bord. Das Schiff, das ich gekauft habe,
stammt aus dem Jahr 1981. Es war nicht motorisiert und wurde urspriinglich von
Baustelle zu Baustelle geschleppt. Ich habe es 2002 bei einer Versteigerung gekauft.

Warum gerade dieses Schiff?

Fiir mich war entscheidend, dass der Stahlkorper — das sogenannte Kasko — noch in
sehr gutem Zustand war. Der Aufbau interessierte mich weniger, der musste ohnehin
komplett erneuert werden. Also habe ich das Schiff nach Berlin gebracht, an Land

gezogen und praktisch von Grund auf neu aufgebaut.




Jahre der Planung und des Umbaus

Was bedeutete das konkret?
Zundchst einmal sehr viel Arbeit. Ich habe
die gesamte Struktur erneuert, neue Statik
eingeschweifst, ein neues Dach gebaut und die
Seiten komplett gedffnet, um grofse Fenster-
fronten einzubauen. Das Ziel war ja von
Anfang an, den Blick auf die Spree und das
Wasser in den Mittelpunkt zu stellen.

Bis zur endgiiltigen Genehmigung dauerte es
mehrere Jahre. Erst 2006 konnte das Schiff
an seinen heutigen Standort an der Moabi-
ter Briicke gebracht werden. Danach ging der
Ausbau weiter — unter anderem mit einem

> 8 & Wintergarten auf dem Oberdeck, der dem
Schiff zusdtzliche Hohe und eine gewisse Luftigkeit gegeben hat.

Wann wurde daraus ein funktionierendes Restaurant?
2007 haben wir erdffnet. Allerdings haben wir sehr schnell gemerkt, dass unsere
Raumlichkeiten zu klein waren — vor allem die Kiiche. Also mussten wir das Schiff
sogar noch einmal erweitern. Wir haben zusdtzliche Stahlteile angeschweifst und im
laufenden Betrieb die Kiiche vergrofSert. Solche Dinge lassen sich bei einem Schiff
tatsdchlich einfacher realisieren als bei einem klassischen Gebdude.

Eine ungewohnliche technische Losung

Spater kam noch ein weiterer groBer Umbau dazu - das beriihmte
Betonkasko. Wie kam es dazu?

Der Hintergrund war ein technisches Problem. Ein Stahlschiff muss regelmdf3ig aus
dem Wasser gehoben werden, damit der Rumpf gepriift werden kann. Das passiert
normalerweise etwa alle fiinf Jahre. Das ist sehr aufwendig und teuer.

Ich habe deshalb lange recherchiert und bin auf eine Losung gestofSen: Man kann ein
bestehendes Stahlschiff in einen Betonkdrper — ein sogenanntes Betonkasko — ein-
setzen. Beton hat den Vorteil, dass er nicht korrodiert. Gleichzeitig ist er sehr stabil
und sorgt fiir einen ruhigen Schwerpunkt im Wasser.

Das klingt nach einer ziemlich un-
gewdhnlichen Idee.

Ist es auch. Das Betonkasko wurde in den
Niederlanden gebaut und wiegt rund 270
Tonnen. Wir haben es per Schlepper iiber
Wasser nach Berlin transportiert. An-
schliefSend wurde es im Westhafen kontrol-
liert abgesenkt, das Restaurant-Schiff darii-
ber positioniert und dann wieder angehoben.
So ist das Stahlschiff praktisch in den Beton-
korper hineingeschwommen.
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Welchen Vorteil hat diese Konstruktion heute?

Zum einen entfillt die regelmdflige Priifung des Stahlrumpfes. Zum anderen haben
wir unterhalb der Wasserlinie rund 190 Quadratmeter zusdtzliche Fldche ge-
wonnen. Dort befinden sich heute Lagerflichen, Personalrdume — aber auch eine
Lounge mit Bar und Tanzfldche.

Drei Ebenen Gastronomie iiber dem Wasser

Wie erlebt ein Gast das Patio heute?

Das Restaurant erstreckt sich iiber mehrere Ebenen. Ganz oben befindet sich das
Deck mit Blick auf die Spree — ein idealer Ort fiir einen Aperitif oder den Sonnen-
untergang. Darunter liegt der grofse Wintergarten mit rund fiinfzig Sitzpldtzen und
einer offenen Glasfront zum Wasser. Das Herzstiick ist das Mitteldeck direkt iiber
der Wasserlinie. Dort sitzt man so nah an der Spree wie sonst kaum irgendwo in
Berlin. Besonders beliebt ist der sogenannte Spreebalkon, der sich iiber die gesamte
Linge des Schiffs zieht.

Und unterhalb der Wasserlinie?

Dort befindet sich unsere Lounge mit Bar und Tanzfldche. Gerade fiir Veranstaltungen
ist das ideal, weil man dort auch spdter am Abend feiern kann, ohne die Nachbar-
schaft zu storen.

Casual Fine Dining und Veranstaltungen

Wie ist das gastronomische Konzept ausgerichtet?

Wir arbeiten mit einem Casual-Fine-Dining-Ansatz. Unser Kiichenchef Chris-
topher Kiimper kommt aus der Sternegastronomie und kombiniert internationale
Einfliisse mit hochwertigen regionalen Produkten. Gleichzeitig soll die Schwelle fiir
Gdste niedrig bleiben. Man kann hier ein mehrgdngiges Menii geniefSen — oder ein-
fach nur auf ein Glas Wein vorbeikommen und den Blick aufs Wasser geniefSen.

Neben dem Restaurantbetrieb spielt aber auch das Veranstal-
tungsgeschift eine groBe Rolle, richtig?

Absolut. Die Architektur des Schiffs eignet sich perfekt dafiir, weil es viele unter-
schiedliche Bereiche gibt — Terrassen, Decks, Lounges. Dadurch entstehen viele klei-

ne Raume, die Gdste entdecken kdnnen.




Heute veranstalten wir etwa 250 Events im Jahr — von kleinen Dinnern bis zu
grofsen Veranstaltungen mit bis zu 200 Gdsten. Fiir viele Unternehmen ist der be-
sondere Ort am Wasser natiirlich ein grofier Reiz.

Ein Projekt aus Leidenschaft

Nach so vielen Jahren - hat sich der Aufwand gelohnt?

Wenn man es rein wirtschaftlich betrachtet, vielleicht nicht unbedingt. In so ein Pro-
Jjekt fliefSen schnell Millionenbetrdge. Aber dafiir habe ich hier etwas geschaffen, das
es so kein zweites Mal gibt. Und wenn ich hier sitze, auf die Spree schaue und sehe,
wie Gdste den Ort geniefsen, dann denke ich oft: Es hat sich gelohnt. Fiir alle, die
das Wasser genauso lieben wie Mathias Bohme, gibt es die Moglichkeit, direkt am
PATIO mit dem eigenen Boot anzulegen oder eine Bootsfahrt in den Sonnenunter-
gang — nach dem Dinner und zum Sundowner — zu buchen. Ein Angebot, das laut
Kapitdn besonders gern in Anspruch genommen wird.

Das PATIO Restaurant

am Wasser findet man hier:
Ecke KirchstraBe/
Helgoldnder Ufer 13 a
10557 Berlin

Termine und Speisekarte
gibt’s online unter
www.patio-berlin.de.
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Wenn Europa
bezahlbaren
Wohnraum will,
mussen wir

mit dem Bauen
beginnen



Federico Nahuel Lazzari

ist Gengralsekretdr und Direktor
fiir Offentlichkeitsarbeit und
Kommunikation bei Build Europe

Wohnen ist auf der europdischen Agenda ange-
kommen. Jetzt beginnt die eigentliche Arbeit
Die Wohnraumkrise ist in Europa lingst kein Rand-
thema mehr. In der gesamten EU ist sie zu einer
der =zentralen sozialen und politischen Heraus-
forderungen unserer Zeit geworden. Uber Jahre hin-
weg wurde Wohnen in Brissel als nationale oder loka-
le Angelegenheit betrachtet und nicht als europiische
Prioritit behandelt. Das hat sich nun geéindert.

Diese Verdnderung kam nicht zufillig zustande. Unter
der Prisidentschaft von Andreas Ibel, ehemaliger Pra-
sident des Bundesverbands Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen (BFW), hat sich Build Europe
daftir eingesetzt, das Thema Wohnen in die europdi-
sche Debatte einzubringen — und es ist gelungen, ein
Thema, das lange am Rand der Diskussionen stand,
klar auf die Agenda der EU-Institutionen zu setzen.

Heute gibt es erstmals einen Europidischen Kommissar
mit Zustindigkeit fir Wohnen, und ktrzlich hat die
Europiische Kommission ihren Plan fiir bezahlbaren
Wohnraum ver6ffentlicht. Auch das Europiische
Parlament hat einen Sonderausschuss fiir Wohnen
eingerichtet, der kirzlich seinen Kompromissbericht
verabschiedet hat. Das sind wichtige Schritte, die zei-
gen, dass Europa endlich versteht: Die Wohnraum-
krise betrifft Millionen europdischer Burgerinnen
und Birger — und sie muss auch auf EU-Ebene an-
gegangen werden.

Wohnen auf die europidische Agenda zu setzen, war der
erste Schritt. Die Herausforderung besteht nun darin
sicherzustellen, dass die europdischen Institutionen es
erleichtern, Wohnungen zu bauen — indem sie poli-
tische Mafdnahmen entwickeln, die auf einem klaren
Verstindnis der Funktionsweise des Wohnungsmarktes
beruhen. Trifft die EU Entscheidungen auf Grund-
lage irrefihrender Narrative, besteht die reale Gefahr,
dass einem ohnehin stark belasteten Sektor neue
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Regulierungsebenen wund zusitzliche Verfahrens-
komplexitit auferlegt werden — und damit genau jene

Krise verschirft wird, die Europa 16sen mochte.

Eine ehrliche Diagnose und die richtigen
politischen Antworten

In den kommenden Monaten wird sich die Debatte in
Briissel von der Anerkennung des Problems hin zum
Handeln verlagern. Dann wird die Diskussion konkre-
ter — und moglicherweise unbequemer. Wihrend die
EU die in ihrem Plan fiir bezahlbaren Wohnraum an-
gektindigten Mafdnahmen weiterentwickelt, wird sich
Build Europe dafiir einsetzen, die EU-Institutionen in
die richtige Richtung zu lenken.

Der Ausgangspunkt muss eine ehrliche Diagnose
sein: Europas Wohnraumkrise ist vor allem eine An-
gebotskrise. Wir bauen schlicht nicht genug Wohnun-
gen — insbesondere in grofden Stidten und wachsen-
den urbanen Riumen, wo die Nachfrage weiter steigt
und der Neubau nicht Schritt hilt. Grundsttickspreise
sind hoch, Baukosten gestiegen, die Finanzierung ist
schwieriger geworden und Genehmigungsverfahren
sind langwierig und unvorhersehbar. Wenn ein Projekt,
das Hunderte Wohnungen schaffen konnte, jahrelang
verzogert wird, weil verschiedene Behorden dhnliche
Prifungen wiederholen oder weil Rechtsmittel ledig-
lich zur Verzogerung genutzt werden, ist das Ergebnis
stets dasselbe: weniger Wohnungen und hohere Preise.

Ebenso wichtig ist, dass die EU die Rolle der Projekt-
entwickler in diesem Kontext versteht. Entwickler
sind keine Spekulanten, die passiv auf steigende Prei-
se warten, sondern Fachleute, die finanzielle Risiken
eingehen, Grundstiicke und Genehmigungen sichern,
Finanzierungen strukturieren und Wohnraum schaf-
fen. Ohne sie kommen Projekte nicht voran. Ent-
wickler als Ursache des Problems darzustellen, mag
politisch opportun sein — doch es schafft keine einzige
zusdtzliche Wohnung und lenkt von den strukturellen
Problemen ab, die angegangen werden miissen. Wenn
die EU die Wohnraumkrise wirklich 16sen will, muss
sie den Entwicklern zuhotren, denn sie kennen den
Wohnungsmarkt besser als jeder andere.

Ein weiteres Missverstindnis ist die Annahme, die
Krise lief3e sich allein durch den Ausbau des offentli-
chen oder gemeinntitzigen Wohnungsbaus 16sen. Sozia-
ler Wohnungsbau spielt selbstverstindlich eine zentra-
le Rolle, insbesondere fiir die am stirksten gefihrdeten
Haushalte, und verdient Unterstiitzung. Wenn sich die
Politik jedoch ausschliefdlich auf ein Marktsegment
konzentriert und das breitere Okosystem aufer Acht
lasst, wird das Gesamtangebot unzureichend bleiben —
und die Bezahlbarkeit sich nicht verbessern.

Eine dhnliche Vereinfachung findet sich in der Vor-
stellung, allein die Sanierung kénne die Krise 1osen.
Sanierung ist unerlisslich, um die Energieeffizienz zu
verbessern und Emissionen zu senken. Doch in Regio-
nen mit wachsender Bevolkerung und zunehmender
wirtschaftlicher Aktivitit kann sie den Neubau nicht
ersetzen. Wenn das Angebot nicht ausreicht, um die
Nachfrage zu decken, werden die Preise weiter stei-
gen — und junge Menschen sowie Haushalte mit mitt-
lerem Einkommen werden immer weiter von Stadt-
zentren und Arbeitsplitzen verdringt.

Gleichzeitig kann Innovation helfen, besser und effizi-
enter zu bauen. In ganz Europa setzt der Wohnungs-
sektor zunehmend auf digitale Werkzeuge und Vor-
fertigungsmethoden, die Produktivitit und Qualitit
steigern. Doch Innovation erfordert vor allem stabi-
le Nachfrage und ein vorhersehbares regulatorisches
Umfeld. Es ist unrealistisch, in einer Krisensituation
von kleinen und mittleren Unternehmen zu erwarten,
dass sie simtliche Anfangsinvestitionen neuer Techno-
logien tragen, wenn Projekte verzogert werden und
sich Regeln stindig &dndern. Modernisierung muss
daher mit einfacheren und kohirenteren Regelungen
einhergehen. Ein Entwickler muss wissen, ob ein Pro-
jekt innerhalb eines angemessenen und klar definier-
ten Zeitraums eine endgiltige Entscheidung erhalt.
Ohne diese Sicherheit zégern Banken, ziehen sich In-
vestoren zuriick — und Familien, die eine neue Woh-
nung kaufen oder mieten méchten, bleiben aufden vor.

Finanzierung ist ein weiterer entscheidender Faktor, und
auch hier werden wir uns auf EU-Ebene engagieren.




Frankreich

Portugal

| (

Tschechien

Rumanien

Bulgarien

-

Verbénde aus rund 10 europdischen Staaten sind bei Build Europe vertreten.
Build Europe ist ein Dachverband nationaler Entwickler- und Bautrégerverbdnde.
Die Organisation reprdsentiert (iber 30.000 Unternehmen in Europa.

Offentliche Mittel sind wichtig, insbesondere fiir so-
zialen und bezahlbaren Wohnraum, reichen aber al-
lein nicht aus. Private Investitionen und der Zugang
zu Hypothekarkrediten sind unerldsslich, wenn wir
das Angebot in grofiem Mafsstab erhohen wollen.
Wohnungsbaupolitik und  Finanzmarktregulierung
miussen aufeinander abgestimmt sein. Wird die Kredit-
vergabe zu restriktiv, kommen weniger Projekte zu-
stande — und weniger Familien konnen Wohneigentum
erwerben.

Europa braucht Wohnungen: Es ist Zeit,

sie zu bauen

Der Titel dieser Ausgabe des BFW-Magazins — ,Abriss,
Durchbruch, Neubeginn® — beschreibt treffend die Situ-
ation, in der wir uns in Briissel befinden. Wir haben den
tiberholten EU-Ansatz tiberwunden, der Wohnen als
Nebenthema behandelte; wir haben mit der Ernennung
eines Europidischen Kommissars fiir Wohnen und der
Einrichtung eines entsprechenden Ausschusses im

Europidischen Parlament einen institutionellen Durch-
bruch erlebt; und wir stehen nun am Beginn einer
neuen Phase, in der der Wohnungsbau als strategische
Prioritit fiir Europas Zukunft und das Wohlergehen sei-
ner Birgerinnen und Biirger anerkannt wird.

Dies ist ein entscheidendes Jahr fir die europdische
Wohnungspolitik. Europa fehlt es nicht an Strategien
— es fehlt an Wohnungen. Wenn unsere Stidte offen,
dynamisch und sozial durchmischt bleiben sollen und
wenn junge Generationen wieder Vertrauen in die
europdischen Institutionen gewinnen sollen, missen
wir die Voraussetzungen schaffen, um mehr zu bauen.
Das ist die Mission von Build Europe — und wir ver-
folgen sie gemeinsam mit unseren Partnern wie dem
BFW, seinem Prisidenten Dirk Salewski und allen
Mitgliedern. Denn nur gemeinsam kénnen wir unsere
Vision in reale Wohnungen tbersetzen. Wenn wir be-
zahlbaren Wohnraum in Europa wollen, missen wir
mit dem Bauen beginnen.

GASTBEITRAG
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Warmewende: Wie Fern-

warme Berlin klimafit macht

Kommunale Warmeplanung — Umsetzung
braucht Fernwirme

Mit der Kommunalen Wirmeplanung (KWP) hat Ber-
lin einen verbindlichen strategischen Rahmen fiir die
klimaneutrale Wiarmeversorgung geschaffen. Ab 1. Juli
dieses Jahres geht es um die Umsetzung. Als Be-
treiberin des grofsten Fernwirmenetzes der Stadt ist
die BEW Berliner Energie und Warme daftr ein zen-
traler Partner der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft.

Fernwirme ist eine tragende Siule der kommunalen
Wirmeplanung: Sie ist skalierbar, quartiersfihig und

speziell fiir verdichtete urbane Strukturen geeignet.
Gerade grofse Wohnungsbestinde, 6ffentliche Liegen-
schaften und Gewerbe profitieren von einer zentralen,
effizienten Wirmeerzeugung, die CO.-Minderungen
im groféen Mafsstab ermdoglicht — im Bestand wie im
Neubau.

Ein zentrales Angebot fir Eigentimer ist der BEW-
Zukunftsvertrag Fernwirme: Der Anschluss erfolgt
bereits beim Netzausbau, die Inbetriebnahme kann
flexibel bis zu funf Jahre spiter erfolgen. So bleibt Zeit,
bestehende Wirmeldsungen weiter zu nutzen, ohne
die Anschlussmoglichkeit zu verpassen. Gleichzeitig



sichert der Zukunftsvertrag Eigentiimern einen kla-
ren Pfad in eine klimafreundliche Versorgung — bis zu
5 Jahre unabhingig davon, wann sie den endgiltigen
Umstieg im Gebdude realisieren konnen. Diese
Flexibilitit reduziert Investitionsdruck, ermdoglicht eine
bessere Abstimmung mit Sanierungszyklen und schafft
Planungssicherheit fiir die kommenden Jahre.

Die Umsetzung der KWP gelingt im engen Schulter-
schluss mit dem Land Berlin — durch abgestimmten
Netzausbau, gebtindelte Infrastrukturmafdnahmen und
flankierende Forderinstrumente.

Mit Uiber 2.000 Kilometern Lange betreibt die

BEW das grofite Fernwadrmenetz Westeuropas. Als
groBter Fernwarmeversorgerin der Stadt und Teil der
Berliner Landesfamilie kommt ihr bei der Erreichung
der Berliner Klimaziele eine Vorbildfunktion zu.
Deshalb treibt sie die Transformation der Warme-
erzeugung mit vielen MaBnahmen voran. Allein bis
2030 investiert die BEW rund 3,5 Mrd. Euro in den
Kohleausstieg und die Netzinfrastruktur.

Uwe Scharnweber

ist seit vielen Jahren in leitenden Positio-
nen in der Energiewirtschaft tdtig. Seit
2024 ist er flir die BEW Berliner Energie
und Wédrme GmbH in Personalunion
Leiter des Fernwdrmesystems sowie des
Vertriebs. Diese Doppelfunktion ermég-
licht es ihm, die technischen Mé&glichkei-
ten des Netzausbaus sowie der Dekarbo-
nisierung im Blick zu haben und
voranzutreiben, ohne die Bediirfnisse der
Fernwérmekunden aus dem Blick zu
verlieren.

Gemeinsam - auch mit Ihrem Kommittenten
zum Fernwdrmeanschluss — setzen wir
die kommunale Wérmeplanung sicher um.

Kontaktieren Sie uns gerne unter
www.bew.berlin/kontakt
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Von der Tiir in den
Chefsessel — wie aus
einem Studi-Job ein
Firmenimperium wurde

Es sind gerade die ungewdhnlichen Karrieren, die uns neugierig machen. So wie die von
Christian Riicker, Jahrgang 1975. In der wilden Nachwendezeit - der Zeit des Umbruchs
in Berlin und Brandenburg - wahlte er unkonventionelle Wege fiir seinen Einstieg in die
Wirtschaft. Offensichtlich eine gute Entscheidung, denn heute steht er mit an der Spitze
der breit aufgestellten Unternehmensgruppe BERBUS ALLIANCE mit Schwerpunkt auf
Sicherheit, Immobilien, Recht, Events und Bildung. Als Vorstand der ARDOR SE fiihrt er
spezialisierte Sicherheitsfirmen mit rund 2.000 Sicherheitskraften, verantwortet stra-
tegische Entscheidungen, entwickelt neue Geschéaftsfelder und denkt Unternehmertum
langfristig. Zudem engagiert sich Christian Riicker in der RE.START projects AG, die auf
Immobilienentwicklung fokussiert ist. Neben seiner geschaftlichen Tatigkeit unterstiitzt
er gemeinniitzige Initiativen im digitalen Bereich und setzt sich fiir innovative Geschafts-
strategien und europdische Souveranitat ein.

Wir haben ihn zum Interview getroffen und sprachen mit ihm iiber den Aufbruch ins Unter-
nehmertum, die Verantwortung, die damit einhergeht, und warum Sicherheit oft der Anfang
von Wachstum ist.

Christian Riicker

ist Manager und Unternehmer

mit Schwerpunkt Sicherheit und
Immobilien. Er ist Vorstand der
ARDOR SE und verantwortet dort
die strategische Fiihrung mehrerer
Sicherheitsfirmen mit rund 2.000
Sicherheitskrdéften. Zusdatzlich ist
er in der Immobilienentwicklung
(RE.START projects AG) aktiv.




Herr Riicker, was machen Sie heute beruflich?

Wiihrend meines BWL-Studiums bin ich Mitte der 90er von Eberswalde nach Ber-
lin gegangen und habe parallel immer viel Sport gemacht. Dariiber bin ich dann
in die Sicherheitsbranche gekommen. Heute bin ich in mehreren Gesellschaften in
Fithrungsverantwortung tdtig, allerdings tiberwiegend strategisch. Meine Aufgabe
ist weniger das operative Tagesgeschift, sondern die strategische Geschdftsfeldent-
wicklung: Welche Mdrkte wachsen, welche Dienstleistungen werden kiinftig ge-
braucht und wie richten wir unsere Unternehmen darauf aus?

Wie ist der Einstieg ins Unternehmertum entstanden?

Der Ursprung liegt bei mir tatsdchlich im Kampfsport-Umfeld. Als ich 14 Jahre alt
war, habe ich mit Karate angefangen. Wir waren ziemlich erfolgreich und haben
sogar auf Bundesliga-Ebene gekdampft. Wihrend meines Studiums habe ich mir dann
einen Nebenjob gesucht. In den 1990er-Jahren war das eine wilde Zeit, vor allem
in Ostberlin. Veranstalter und Clubs suchten Leute, die fiir Ordnung sorgten, und
so kam ich nebenbei zu ersten Einsdtzen. 1996 wollte dann der erste Kunde eine
Rechnung, und damit war klar, dass eine Firma hermuss. Mein heutiger Geschdfts-
partner Daniel Schrader griindete flash-security. Dort habe ich damals als Bereichs-
leiter in der Event- und Disco-Planung gearbeitet. Nach dem Studium gab es im Jahr
2001 das Angebot und die Méglichkeit, die Fithrung der Firma zu iibernehmen, und
das war der Anfang der heutigen Sicherheitsgruppe. Ich bin also Schritt fiir Schritt
zum Unternehmer geworden. Dass daraus einmal ein Unternehmen mit mehreren
Hundert Mitarbeitenden werden wiirde, war damals nicht absehbar.

Wie wurden aus dem einen Geschéftsfeld mehrere?

Ein entscheidender Punkt war 2004. Das Sicherheitsunternehmen hat damals fiir
einen grofsen Immobilienfonds gearbeitet. Der Kunde war mit der Sicherheitsleistung
zufrieden, hatte aber ein weiteres Problem: offene Mietzahlungen. Wir haben ver-
sucht, das iiber Sicherheitskrdfte zu losen, was nicht funktioniert hat. Also entstand
die DelPro GmbH als eigenstandiges Inkassounternehmen. In dieser Phase wurde
uns klar, dass Diversifizierung der Schliissel zu mehr Stabilitdt ist.

Begegnung zwischen Christian Riicker und
Arnold Schwarzenegger auf einer Veranstaltung
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Was bedeutet Diversifizierung fiir Sie konkret?
Ganz einfach: Nicht alles auf eine Karte zu setzen. Bran-

chen haben unterschiedliche Zyklen. Wenn ein Bereich schwd-
chelt, kann ein anderer wachsen. Inkasso ist beispielsweise
in wirtschaftlich schwierigen Zeiten ein Wachstumsmarkt,
Sicherheit ebenfalls. Die Gastronomie dagegen reagiert sehr
stark auf Konjunktur und Stimmung. Diese Ausgleichseffekte
haben uns geholfen, auch durch Krisen stabil zu bleiben.

Heute sprechen wir von rund 40 Gesellschaften.
Wie ist das organisiert?

Uber eine Holdingstruktur. Strategische Entscheidungen
werden auf Vorstandsebene getroffen. Operativ arbeiten wir
mit einer breiten Fiihrungsmannschaft aus Prokuristen, Ge-
schdftsfiihrern und Vorstinden. Ich selbst bin in sieben Ge-
sellschaften in Verantwortung, immer in Doppelspitzen. Klare
Zustdndigkeiten sind entscheidend, sonst funktioniert so ein
Konstrukt nicht.

Gab es auch Fehlentscheidungen?

Natiirlich. Wir haben in Bereiche investiert, die zu weit von
unserem Grundverstdndnis entfernt waren, etwa Fashion oder
Film. Die Idee dahinter war ein Lizenzgeschdft, also skalier-
bare Ertrdge. Der Fehler lag nicht im Modell, sondern darin,
dass wir Zielgruppen und Mdrkte nicht ausreichend ver-
standen haben. Das gehort dazu, wenn man ein Risiko ein-
geht. Wichtig ist, Projekte auch wieder zu beenden, bevor der
Schaden zu grof$ wird.

Was war riickblickend besonders herausfordernd?

Wachstum im Dienstleistungsbereich ist extrem liquiditdts-
intensiv. Man muss Personalkosten vorfinanzieren, wdhrend
die Margen vergleichsweise gering sind. Das fithrt regelmdfSig
zu Engpdssen — paradoxerweise gerade dann, wenn es gut
lauft. Auch Projekte wie das Strandbad Griinau haben uns ge-
lehrt, wie komplex vermeintlich einfache Geschdftsmodelle mit
klar definiertem Nutzen sein kdnnen.

Und die positiven Momente?

Im Sicherheitsbereich gibt es Begegnungen, die ich nicht ver-
gesse — etwa Einsdtze rund um internationale Staatsgdste und
beriihmte Personlichkeiten wie Arnold Schwarzenegger, Queen
Elizabeth oder Bill Clinton. Hierbei handelt es sich aber um
Einzelbeispiele, die wir auch dffentlich nennen diirfen. Wir gehen
grundsdtzlich sehr zuriickhaltend mit prominenten Namen um.
Wirtschaftlich gilt: Je weniger man davon hort, desto besser
funktioniert es. Routine, Verldsslichkeit und reibungslose Ab-
laufe sind am Ende das, womit wir Geld verdienen.
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Wohin soll sich die Unternehmensgruppe in Zu-

kunft entwickeln? unemenmer
jetzt en
ENERGIEHILFEN
{perblick und
|HK-Service
5.10

Wir wollen die Sicherheitsgruppe bundesweit weiterentwickeln

und perspektivisch in die Top 10 kommen. Aufierdem in-
vestieren wir in Pflegeimmobilien und Seniorenresidenzen
sowie in Werkswohnungen fiir Mitarbeitende. Das sind Be-
reiche, die wir verstehen und die langfristig relevant sind.

Bleibt bei all dem Raum fiir Privates und fiir
Traume?

Unternehmertum hat selten Feierabend, und Ideen fiir neue
Projekte kommen mir natiirlich auch im Urlaub. Ich glau-
be, das hort auch nicht auf, weil ich mich fiir einen Weg ent-
schieden habe, der mich erfillt. Trotzdem versuche ich, mehr
Balance zu schaffen: Zeit fiir die Familie, den Sport und das
Reisen. Ich mdchte gerne einmal auf der Chinesischen Mauer
Jjoggen und die Panamericana mit dem Auto fahren, und ich
arbeite aktuell daran, die Arbeit und mein Privatleben in ein
Gleichgewicht zu bringen.

Unternehmertum hat selten Feierabend, und
Ideen flir neue Projekte kommen mir natdlirlich
auch im Urlaub. Ich glaube, das hért auch nicht
auf, weil ich mich fiir einen Weg entschieden

habe, der mich erfiillt.
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10 Fragen an
Gerhard Thiele

Ein Gebidude in B/B, das mich beeindruckt:

Ohne Frage: der Reichstag! Seit der Verhiillung durch Christo
und Jeanne-Claude ist der Reichstag fiir mich etwas anderes,
etwas Neues. Ich hdtte nie geglaubt, dass ein zeitweise ver-
hiilltes Gebdude mich auf so geheimnisvolle Weise lebens-
lang in seinen Bann ziehen wiirde. Heute vielleicht besonders
wichtig: Ein Mensch von unbestreitbar hohem Intellekt war
entschiedener Gegner der Verhiillung des Reichstages,
Wolfgang Schauble. Ein wahrhaft grofSer Intellekt erkennt,
dass er sich geirrt hat wie Wolfgang Schduble.

1995 konnte man noch mit einem kleinen Flugzeug nach
Berlin fliegen. Als ich aus Tempelhof zuriick nach Kéln flog,
wurde mir die Abflugroute ,Reichstag“ genehmigt. In einer
engen Linkskurve zog ich noch einmal meine Bahn um den
verhiillten Reichstag. Welches Gliick!!

Gerhard Thiele

war vor allem zwischen 1998 und 2005 aktiv als ESA-Astronaut,
mit seinem einzigen Weltraumeinsatz im Februar 2000 auf
der Mission STS-99 als Missionsspezialist. Seine Auswah/ und
Ausbildung reichen allerdings bis in die spéten 1980er Jahre
zurtick. Der Physiker ist heute als Berater tdtig.

Was wiirde ich auf den Weg bringen, wenn ich

eine Woche Bundeskanzler wire?

Eine utopische Frage! Ublicherweise erhilt der Bundeskanzler
100 Tage im Amt, bevor eine erste Bilanz gezogen wird.
Wenn es nur eine Woche sein darf, kann das vielleicht als die
Frage nach der dringlichsten Aufgabe verstanden werden.
Eine utopische Antwort: Ich wiirde einen Beschluss auf den
Weg bringen, der alle, die in unserer Gemeinschaft Ver-
antwortung tragen, verpflichtet, den in einer Demokratie
notwendigen Streit so auszutragen, dass einander zugehort
werden kann, zugehort wird und bei allen Differenzen das
Gemeinsame im Blick behalten wird.

Ein Gebdude in B/B, das ich gerne
abreifen lassen wiirde:

Kunst kann Gebdude transformieren,
siehe oben. Beim Fernsehturm wdre das
eine echte Herausforderung.

Das Schlimmste und das Beste an Berlin sind fiir mich?

Das Schlimmste: manche Stellen scheinen zu dffentlichen Pissoirs verkommen, zum Beispiel
unweit des Bahnhof Zoo. Das Beste: die offene Direktheit der Menschen. Und dass man fast zu
Jjeder Tageszeit etwas zu essen bekommt (wenn man an der richtigen Stelle unterwegs ist).



Ein gutes Restaurant, um mit Geschéftspartnern das niachste Bauprojekt zu besprechen?

Je nach dem Gegeniiber: das Literaturcafé — ich kenne es noch aus der FasanenstrafSe — oder das Umami
in der Knaackstrafse. Das Ambiente soll ja nicht vom Gesprich ablenken, das gute Essen darf es dagegen
gerne fordern.

Ein Ort in B/B den ich Freund/inn/en
empfehle, die sich an einem

Wochenende erholen méchten:
Da bin ich leider iiberfragt. Wald und
Wasser. Und davon gibt es zum Gliick
viel rund um Berlin.

Mit wem wiirde ich mich

mal gerne unterhalten?

Mit Winfiied Kretschmann.

Eine Leistung, auf die ich richtig stolz bin:

Ich tanze leidenschaftlich gerne. Und manchmal gibt es den
Augenblick, wo nicht mehr ich tanze. Es tanzt. Nicht planbar,
abrufbar, einstudierbar. Es tanzt einfach. Bin das noch ich?
Kann ich also darauf stolz sein?

Nichts fiir mich:
Ich tue mich zunehmend schwer mit
Menschen, die immer genau wissen,

was richtig ist, was falsch. Denen nicht
in den Sinn kommen will, die oder der
andere konnte recht haben.

Hierauf kann ich
nicht verzichten:
Auf Schlaf.
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Aufbruch:
In 80 Baumen
um die Welt

Eine Initiative der Stiftung
Humboldt Forum
im Berliner Schloss

GASTBEITRAG

Mit rund 3,3 Millionen Besuchern im Jahr 2025 zihlt
das Humboldt Forum zu den wichtigsten kulturel-
len Orten Berlins. Als Ort der Weltkulturen bringt es
Menschen, Perspektiven und Geschichten aus aller
Welt zusammen — mitten im Herzen der Hauptstadt. !
Zugleich ist mit der Fertigstellung der rekonstruierten “AgaN '
Schlossfassade im Jahr 2025 eines der grofsten Bau- w i
projekte der vergangenen Jahre erfolgreich ab- L g
geschlossen worden. Doch das Humboldt Forum ist
mehr als ein Gebidude. Es ist ein Ort des Austauschs
und ein Ort, der sich weiterentwickelt.

Was heute noch als steinerne Fliche am stidlichen
Schlossplatz wahrgenommen wird, soll sich in den
kommenden Jahren in einen Ort der Entdeckung, der
Vielfalt und des Aufbruchs verwandeln: ,In 80 Biu-
men um die Welt“.

80 Biume aus den gemifdigten Klimazonen Europas,
Asiens und Amerikas werden hier kiinftig wachsen
und den Platz in eine lebendige, begehbare Welt-
karte verwandeln. Jeder Baum steht fiir eine Region,
ein Klima und eine eigene Geschichte. Inspiriert ist
das Projekt von Jules Vernes bertthmter Reise ,In 80
Tagen um die Welt®.

Damit entsteht nicht nur ein neuer Aufenthaltsort,
sondern auch ein starkes Zeichen fiir die Zukunft

urbaner Rdume. Denn Biume sind weit mehr als Ge-
staltungselemente: Sie spenden Schatten, verbessern
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das Mikroklima, speichern Wasser und leisten einen




,In 80 Bdumen um die

Welt® ist mehr als ein
Begriinungsprojekt. Es
ist eine Einladung, Stadt
neu zu denken: als Ort,
der verbindet, inspiriert
und lebenswert ist.

wichtigen Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel.
Gerade in einer dicht bebauten Innenstadt wie Berlin
wird ihre Bedeutung immer grofder.

Das Humboldt Forum bekommt mit diesem Projekt
eine neue, nach aufden sichtbare Dimension. Die Idee
des Austauschs, der Vielfalt und des Dialogs wird aus
dem Gebdude heraus in den Stadtraum getragen. Der
Schlossplatz wird so vom Durchgangsort zur Ein-
ladung — an Berliner ebenso wie an Giste aus aller
Welt.

Die geplanten Baumgruppen werden so angeordnet,
dass die historischen Sichtachsen und Zuginge zum
Humboldt Forum erhalten bleiben. Gleichzeitig ent-
stehen neue Orte zum Verweilen: Sitzmoglichkeiten
im Schatten, kleine grine Inseln und Riume fur

Begegnung. Die Gestaltung tritt bewusst hinter die
Wirkung zurtick, im Mittelpunkt stehen die Biume
und das Erlebnis.

Insgesamt rund 80 Biume sollen in den Jahren 2026
und 2027 gepflanzt werden — bewusst keine Setzlinge,
sondern bereits grofdere, pragende Bdume. So entsteht
von Anfang an ein sptirbarer, sichtbarer Mehrwert ftr
den Stadtraum.

Dieses Projekt lebt von Beteiligung. Berliner, Unter-
nehmen und Institutionen kénnen Baumpatenschaf-
ten tbernehmen und so Teil dieser besonderen Reise
werden. Jeder Baum ist nicht nur ein Beitrag zu einem
griineren Berlin, sondern auch ein personliches State-
ment fir Zukunft, Verantwortung und Zusammen-
halt.
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Gehen Sie mit auf diese Reise und helfen Sie, Ber-
lin ein Sttick gruner zu machen. Mit Threr Hilfe kann
der Schlossplatz eine neue Attraktion in Berlins Mitte
werden. Werden Sie Baumpate fiir einen der 80 neu zu
pflanzenden Biume!

Die Preise fiir einen Baum liegen zwischen 5.500 bis
14.000 Euro. Die Kosten der bereits grofden Biume be-
inhalten die Kosten fiir den Baum in der Baumschule,
den Transport, den fachgerechten Einbau, das Pflanz-
substrat, die Bewisserungsanlage, den Niederbewuchs
mit Gridsern und Bischen sowie die Fertigstellungs-
pflege.

Alle Baumpatinnen und Baumpaten werden vor Ort
gewiirdigt und erhalten neben einer Urkunde auch
die Moglichkeit, ,ihren“ Baum im Rahmen einer Fiih-
rung durch das Humboldt Forum kennenzulernen.
Einen Baum zu pflanzen ist nicht nur nachhaltig, son-
dern auch ein o6ffentliches Statement. Die Idee der
Weltreise ist dabei volkerverbindend in einer Zeit, wo
vieles unsicher scheint. Bitte geben Sie ein Statement
fur die Zukunft Berlins ab und sprechen Sie uns zur
Auswahl eines Baumes an.

Hans-Dieter Hegner

Dipl.-Bauingenieur, Ministerialrat a. D.
war langjdhriger Referatsleiter im
Bundesbauministerium und Vorstand
Technik der Stiftung Humboldt Forum
im Berliner Schloss, koordiniert das
Projekt der Baumgruppen auf dem
Schlossplatz als Beratender Ingenieur.



THE 2 SENTINEL

MOBILE v SICHERHEITSDIENSTE

Ruch Ihre Objekte konnen
smarter gesichert werden.

Kosteneffizientere Sicherheit: dank moderner Technik
und einer der Fahrzeug-Flotten Berlins.

SchlieBdienste
Interventionsdienste

Revierdienste

Smarter Objektschutz il

Baustellen-
uberwachung

Alarmaufschaltung

Sparen Sie sich unnétig hohe Kosten fir Objekte, die rund um die Uhr personell bewacht
sind. Beispielsweise mit dem Einsatz von The Sentinels modernem Interventionsdienst -
bei dem Kosten erst entstehen, wenn er ausrickt und benétigt wird.

iy Jetzt Kosten sparen
Exsx Und Sicherheit erhohen.



Aufbruch —

Wie Einbrecher vorgehen
und wie Gebdude
wirksam geschiitzt
werden konnen

INTERVIEW

Einbriiche gehdren zu den Straftaten, die das
Sicherheitsgefiihl vieler Menschen besonders
stark beeintrachtigen, und zugleich stellt es

ein wichtiges Thema fiir Eigentiimer, Bestands-
halter und Bauherren dar. Allein in Berlin regis-
trierte die Polizei im Jahr 2024 mehr als 8.500
Wohnungseinbriiche, in Brandenburg waren es
tiber 2.500 Félle. Nach einem deutlichen Riick-
gang wahrend der Coronajahre ist zuletzt
wieder ein steigender Trend zu beobachten:

So lag die Zahl der Einbriiche in Berlin im ersten

Halbjahr 2025 bereits liber 21 Prozent hoher als
im gleichen Zeitraum des Vorjahres. Gleichzeitig
bleibt die Aufklarungsquote niedrig — in Berlin
werden nur rund 9 Prozent der Wohnungsein-
briiche aufgeklart, in Brandenburg etwa 22 Pro-
zent.
Fir Eigentlimer groRerer Wohnanlagen, Projekt-
entwickler und Bauherren stellt sich damit zu-
nehmend die Frage, welche baulichen und orga-
nisatorischen Malnahmen Gebdude wirksam

vor Einbruch schiitzen kénnen. Welche Schwach-

stellen nutzen Tater typischerweise? Wann

schlagen sie besonders haufig zu, und welche

Sicherungstechnik hat sich in der Praxis be-

wahrt? Im Gespréach erklart Sicherheitsexperte

und Leiter der Pravention der Polizei Branden-

burg, Jurgen Schirrmeister, welche typischen
Vorgehensweisen Einbrecher nutzen, warum

mechanische Sicherungen eine zentrale Rolle
spielen und wie sich das Einbruchsrisiko bereits
durch geeignete Planung und Ausstattung von I
Gebauden deutlich reduzieren lasst. »
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Jiirgen Schirrmeister
ist Sicherheitsexperte
und Leiter der Prdvention
der Polizei Brandenburg.

Entscheidend ist
vor allem die bauliche
Sicherung. Besonders

wichtig ist eine

gute mechanische
Sicherung von
Fenstern, Terrassen-
tlren und Tiiren.

Haupt-
einbruchszeit

16-20 h

Wie verschaffen sich Kriminelle Zugang zu Woh-
nungen und Hiusern?

Einbrecher gehen in der Regel sehr systematisch vor und nut-
zen immer wieder dhnliche Schwachstellen in der Gebdude-
struktur. In Eigenheimen erfolgt der Einstieg in rund 80 Pro-
zent der Fdlle iiber Fenster oder Fenstertiiren. Dabei greifen
Tater diese Bauteile in mehr als 70 Prozent der Falle durch
Aufhebeln an. Nur etwa sieben Prozent der Tdter schlagen
eine Glasscheibe ein, greifen durch und entriegeln das Fenster.
Der direkte Einstieg durch eine eingeschlagene Scheibe kommt
dagegen kaum vor — das Verletzungsrisiko wdre fiir die Tdter
zu hoch.

Uber die Haustiir wird deutlich seltener eingebrochen. Bei
Einfamilienhdusern wird nur etwa in jedem sechsten Fall ver-
sucht, tiber die Haustiir einzudringen. Ein Grund dafiir ist,
dass Haustiiren hdufig bereits relativ gut gesichert sind.

In Mehrfamilienhdusern stellt sich die Situation etwas an-
ders dar. Hier erfolgen rund 53 Prozent der Einbriiche iiber
Wohnungseingangstiiren, wdhrend etwa 47 Prozent tiber
Fenster oder Fenstertiiren stattfinden. Auch bei Tiiren nutzen
Tater meist dieselbe Methode: Wohnungseingangstiiren wer-
den zu etwa 73 Prozent aufgehebelt. Fiir Eigentiimer grofSe-
rer Wohnanlagen zeigt sich damit deutlich, welche Bauteile
bei Neubau, Sanierung oder Bestandssicherung besonders im
Fokus stehen sollten.



Einbriiche in Einfamilienhduser

durch die Haustlr

80 %

durch Fenster
oder Fenstertiiren

Wie lange dauert ein Einbruch?

Wie schnell ein Einbruch gelingt, hingt majfigeblich von der
Qualitdt der verbauten Bauteile ab. Bei schlecht gesicherten
Fenstern oder Tiiren kann ein Eindringen oft innerhalb weni-
ger Sekunden erfolgen. Je geringer der Widerstand der Bau-
teile ist, desto schneller konnen Tater Zugang erlangen.

Moderne Sicherungstechnik erhoht den Zeitaufwand dagegen
erheblich. Bauteile der Widerstandsklasse RC 2 halten einem
Einbruchsversuch mit typischen Werkzeugen — etwa einem
Kuhfuf? oder einem grofSen Schraubenzieher — deutlich ldnger
stand. Ein solcher Einbruchsversuch kann dann rund fiinf Mi-
nuten dauern. Dabei entsteht erheblicher Ldrm, Bauteile werden
massiv beschddigt und das Entdeckungsrisiko steigt deutlich.

Aus polizeilicher Sicht ist dieser Faktor entscheidend: Rund die
Halfte aller Einbriiche scheitert bereits an guter Sicherungs-
technik.

Wann schlagen Tater typischerweise zu?

Entgegen einer weit verbreiteten Annahme erfolgen viele Ein-
briiche nicht nachts, sondern in den frithen Abendstunden.
Besonders haufig treten Einbriiche in der dunklen Jahreszeit
zwischen November und Mdrz auf. Die Haupteinbruchszeit
liegt zwischen 16 und 20 Uhr.

Zu diesem Zeitpunkt sind viele Bewohner noch unterwegs,
wdhrend es draufien bereits dunkel ist. Statistisch zdhlen
Donnerstag, Freitag und Samstag zu den am stdrksten be-
troffenen Tagen. Grundsdtzlich gilt jedoch: Einbriiche kon-
nen jederzeit stattfinden. Entscheidend ist daher weniger der
konkrete Zeitpunkt als vielmehr das Vorhandensein geeigneter
Gelegenheiten.

Einbriiche in
Mehrfamilienh3user

durch Wohnungs-
eingangstiren

Ny
47 %

durch Fenster
oder Fenstertiiren

Wie gehen Einbrecher vor - und welches
Werkzeug nutzen sie?

Tater versuchen in der Regel, moglichst unauffallig zu bleiben.
Entsprechend begrenzt ist auch das Werkzeug, das sie mit-
Jfuhren. Grofse oder auffallige Werkzeuge wiirden in Wohn-
gebieten schnell Aufinerksamkeit erregen.

Stattdessen nutzen Einbrecher meist kompakte Hebelwerk-
zeuge, etwa mittlere Kuhfiifse oder grofsere Schraubenzieher,
die sich leicht verbergen lassen. Fiir Eigentiimer und Planer
zeigt sich daraus erneut die zentrale Bedeutung widerstands-
fihiger Fenster- und Tirsysteme: Viele Einbriiche sind klassi-
sche Hebelangriffe auf mechanische Schwachstellen.

Welche MalRnahmen schiitzen Gebdude
besonders wirksam?

Fiir Eigentiimer, Bauherren und Betreiber von Wohnanlagen
gibt es eine Reihe wirkungsvoller Mafsnahmen. Ein wichtiger
Faktor ist zundchst, dass Gebdude bewohnt und genutzt wir-
ken. Beleuchtungssysteme oder Zeitschaltuhren kénnen bei-
spielsweise den Eindruck vermitteln, dass sich Personen im
Gebaude befinden — ein Aspekt, den Tdter in der Regel ver-
meiden méchten.

Entscheidend ist jedoch vor allem die bauliche Sicherung.
Besonders wichtig ist eine gute mechanische Sicherung von
Fenstern, Terrassentiiren und Tiiren. Empfohlen wird dabei
mindestens die Widerstandsklasse RC 2. Dabei gilt ein grund-
legendes Prinzip der Einbruchprdvention: Mechanische Siche-
rungen halten den Tater draufen — elektronische Systeme
melden lediglich den Einbruch. Deshalb steht die mechanische
Sicherung immer an erster Stelle.
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Bei der Errichtung von Einfamilienhdusern, Wohnungen bzw.
grofseren Wohnanlagen lohnt es sich immer, Sicherheitsaspekte
bereits in der Planung systematisch mitzudenken. Besonders
Erdgeschosswohnungen, Wohnungen mit Balkonzugang sowie
Keller- und Tiefgaragenbereiche gelten als typische Einstiegs-
punkte. Hier kénnen einbruchhemmende Fenster- und Tiir-
systeme, durchwurfhemmende Verglasung oder zusdtzliche
Fenstersicherungen das Risiko deutlich reduzieren.

Auch die Gestaltung der Zugdnge spielt eine wichtige Rolle.
Elektronische Zutrittskontrollen, Video-Gegensprechanlagen
oder automatische TiirschliefSer konnen verhindern, dass sich
Unbefugte unbemerkt Zugang zu Treppenhdusern oder Ge-
meinschaftsbereichen verschaffen. In grofieren Anlagen emp-
fiehlt sich zudem eine klare Trennung zwischen dffentlichen
und privaten Bereichen.

Systeme melden lediglich den Einbruch.

Mechanische Sicherungen halten
den Téter drauBen - elektronische

Nicht zuletzt sollte auch das Umfeld eines Gebdudes beriick-
sichtigt werden. Gute Beleuchtung an Eingdngen, Wegen,
Fahrradabstellplatzen oder Miillstandorten kann Tatgelegen-
heiten deutlich reduzieren. Gleichzeitig sollten dunkle Ni-
schen, hohe Sichtbarrieren oder frei zugdngliche Einstiegs-
hilfen — etwa Leitern — mdglichst vermieden werden.

Dariiber hinaus empfiehlt es sich, das kostenfreie Beratungs-
angebot der Polizei zu nutzen. Dort erhalten Eigentiimer kon-
krete Hinweise, welche Mafsnahmen im jeweiligen Gebdude
den grofSten Sicherheitsgewinn bringen kénnen.

Wo wird besonders haufig eingebrochen?
In Brandenburg konzentrieren sich Einbriiche vor allem auf
den berlinnahen Raum. Diese Regionen verfiigen hdufig iiber




grofSe Eigenheimsiedlungen, sind gut an Autobahnen an-
gebunden und bieten dadurch giinstige Fluchtwege.

Durch die hohe Bevolkerungszahl ist die Anonymitdt in sol-

INTERVIEW

chen Wohngebieten grofSer als in landlichen Regionen. Waih-
rend in Brandenburg hdufig Einfamilienhduser betroffen sind,
richten sich Einbriiche in Berlin meist gegen Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern.

Gerade fiir Eigentiimer grofserer Wohnanlagen oder Quartiers-
entwicklungen zeigt sich damit, wie wichtig eine friihzeitige
Beriicksichtigung von Sicherheitsaspekten bei Planung, Bau
und Modernisierung ist.

Gibt es besondere Fille aus der Praxis?
Spektakuldre oder amiisante Einbruchsgeschichten sind im
Polizeialltag eher selten. Zwar kommt es gelegentlich vor, dass
Tater Fehler machen und dadurch tiberfiihrt werden — etwa
weil sie spdter mit ihren Taten im Internet prahlen oder Spuren
hinterlassen.

Solche Fille bleiben jedoch Ausnahmen. Die meisten Einbriiche
verlaufen aus Tdtersicht schnell und unauffillig — genau des-
halb kommt der priventiven Sicherung von Gebduden eine so

grofSe Bedeutung zu.
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Wohnungswirtschaft + Planer
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Aus der Praxis - fluir die Praxis
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Besichtigung des EDGE East Side Towers Berlin i -

Die Immobilienbranche steht unter Druck:
steigende Baukosten, lange Genehmigungs-
verfahren, wachsende regulatorische An-
forderungen und ein polarisiertes wohnungs-
politisches Umfeld pragen in Berlin und
Brandenburg den Alltag vieler Unternehmen.
In dieser Gemengelage wachst das Bedlirfnis
nach Austausch, Einordnung und neuen
Perspektiven. Genau hier setzt das Junge
Netzwerk im BFW an.
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Das Junge Netzwerk ist eine Plattform fir junge
Fihrungskrifte der Immobilienwirtschaft — Projekt-
entwickler:innen, Bestandshalter:innen, Berater:innen,
Planer:innen und Betreiber:innen, die Verantwortung
tragen oder tibernehmen wollen. Ziel ist kein weite-
res klassisches Netzwerkformat, sondern ein Raum fir
offenen, sachlichen und praxisnahen Austausch — nah
an den Entscheidungsstrukturen des Verbands.

»,Wir wollen nicht nur zuhoren, sondern mitreden,
sagt Phil Marbé, Leiter des Arbeitskreises. ,Unsere
Generation entwickelt, finanziert und verantwortet
ktnftige Projekte. Daraus entsteht der Anspruch, Posi-
tion zu beziehen.“ Dieser Anspruch prigt die Arbeit
des Netzwerks.

Gruppenfoto des Jungen Netzwerks

Ein zentrales Element sind die Projekttouren: Mehr-
mals im Jahr besucht das Netzwerk ausgewihlte
Projekte in Berlin und Brandenburg, um Stadtent-
wicklung, Architektur und Nutzungskonzepte vor Ort
zu diskutieren. Beispiele wie die Neue Bockbrauerei
oder HAINWERK in Friedrichshain stehen fiir diesen
Ansatz: Lernen am konkreten Projekt, erginzt durch
Gespriche mit Verantwortlichen tiber wirtschaftliche,
technische und regulatorische Rahmenbedingungen.
Regelmifdige Stammtische einmal pro Quartal bieten
Raum fur informellen Austausch und Diskussionen
jenseits fester Agenden. Diese Veranstaltungen sind
bewusst dialogorientiert: kurze Impulse, viel Dis-
kussion, konkrete Praxisbeispiele — keine Frontalvor-
trige.
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Teilnehmer des Jungen Netzwerks aus allen Landesverbénden

Inhaltlich scheut das Netzwerk keine kontroversen
Debatten. Gerade in Berlin, wo wohnungspolitische
Fragen emotional gefithrt werden, positionieren sich
viele Mitglieder klar. Uberbordende Regulierung,
widersprichliche politische Ziele und ein oft reali-
titsfernes Bild der privaten Immobilienwirtschaft
werden offen diskutiert und differenziert argumen-
tiert. Die Bereitschaft, sich einzubringen und Position
zu beziehen, gehort zum Selbstverstindnis.

Getragen wird der Arbeitskreis von ehrenamtlichem
Engagement und der Unterstiitzung der Landes-
geschiftsstelle des BFW Berlin/Brandenburg. An-
sprechpartner sind Phil Marbé als ehrenamtlicher
Arbeitskreisleiter und Frederik Schneider als stellver-
tretender Geschiftsfihrer des BFW Berlin/Branden-
burg.

Der Veranstaltungskalender ist gut gefiillt. Wer das
Junge Netzwerk kennenlernen oder sich einbringen
mochte, kann sich jederzeit an die Landesgeschifts-
stelle wenden.

Das ist fiir viele Teilnehmende ein zentraler

Mehrwert: Erfahrungen teilen, Positionen schdr-
fen, Perspektiven zusammenfiihren. Wer sich
engagiert, gewinnt nicht nur Kontakte, sondern
beteiligt sich an einer fachlichen Diskussion (iber
den einzelnen Termin hinaus — und an einem
VVerband, der die Interessen der Branche blindelt
und in die politische Debatte einbringt.


http://www.berliner-volksbank.de/immo-ee

Gemeinsam Perspektiven schaffen.

Immobilienprojekte heute gestalten,
Werte flir morgen sichern.

Das beste Fundament fiir lhre Finanzierung: fundierte Beratung. Mit individuellen Konzepten,
umfassendem Marktverstandnis und personlicher Betreuung fiihren wir Ihre Projekte zum Erfolg.
Zusatzlich bieten wie lhnen innovative Zahlungsverkehrslosungen sowie einen professionellen
Hausverwalterservice.

Als Ihr Finanzierungspartner im Bereich Wohnen entwickeln wir nachhaltige, effiziente und
individuelle Finanzierungskonzepte. Unser erfahrenes Akquisitionsteam um Claas Trenkelbach
freut sich, Sie kennenzulernen und lhre Projekte zu begleiten.

Kontaktieren Sie uns jetzt. lhr Ansprechpartner:
Claas Trenkelbach

Mobil: 0160-905 47 89595

Tel.: 030-3063 1066

Mail: claas.trenkelbach@berliner-volksbank.de

Informieren Sie sich online unter: Berllner
www.berliner-volksbank.de/immo-ee " VoIksbank
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Durch das Modellprojekt »CommUnits« sollen leer stehende Gewerbefldchen weder umgewidmet, noch

saniert oder verkauft werden. Die Fldchen sollen voriibergehend als gewerbliche Beherbergung genutzt
werden. Ein Bliro bleibt ein Bliro. Nur dass darin fiir eine begrenzte Zeit Menschen schlafen.

1,75 Millionen Quadratmeter. So viel Bliro- und
Gewerbefliche steht allein in Berlin leer — und es wird
mehr. Gleichzeitig suchen Tausende junger Menschen
verzweifelt nach bezahlbarem Wohnraum in der Stadt.
Zwei Probleme, eine naheliegende Frage: Was wire,
wenn die Losung bereits existiert — und einfach nur
noch niemand die Schliissel tibergeben hat?

Genau dieser Gedanke steht hinter dem Modellprojekt
»,CommUnits®, initiiert von Transitriume e. V., Stiftung
AusserGewohnlich Berlin und der Tiny House Foun-
dation. Die Idee ist so simpel wie ungewohnlich: Leer
stehende Gewerbeflichen werden nicht umgewidmet,
nicht saniert, nicht verkauft — sondern vortibergehend
als gewerbliche Beherbergung genutzt. Ein Biiro bleibt
ein Biiro. Nur dass darin fiir eine begrenzte Zeit Men-
schen schlafen. Fir 500 € Miete pro Monat.

Gewerbe bleibt Gewerbe

Das Besondere an dem Konzept ist nicht, was es
tut — sondern, was es bewusst nicht tut. Keine Um-
widmung, kein Bauantrag fiir Wohnraum, kein Ver-
lust des gewerblichen Status. Stattdessen: gewerbliche
Beherbergung — im Prinzip ein Hostel, das vortiber-
gehend in einer leer stehenden Biiro- oder Gewerbe-
flache betrieben wird.

Das Modell trennt dabei sauber zwischen zwei Rollen.
Der Eigenttimer stellt die Fliche zur Verfiigung und

erhilt dafiir eine Ubergangsrendite — weniger als Biiro-
mieten einbringen wiirden, aber deutlich mehr als
Leerstand. Ein Betreiber ibernimmt das Objekt, instal-
liert die modularen Beherbergungseinheiten und fiihrt
den Hostelbetrieb. Wer beide Rollen in einer Hand hilt,
kann den vollen wirtschaftlichen Nutzen ausschopfen.
Und die Immobilie bleibt in beiden Fillen rechtlich und
buchhalterisch das, was sie immer war: eine Gewerbe-
immobilie — mit allen Vorteilen fiir die Bilanz.

Modular statt Trockenbau

Das bauliche Prinzip ist so reduziert wie die Idee
selbst. In die leeren Flichen werden vorgefertigte,
modulare Beherbergungseinheiten gestellt. Kompak-
te Schlafmodule, schnell aufgebaut, vollstindig rtck-
baubar, kein Eingriff in Statik oder Bausubstanz. Was
fehlt, wird gemeinschaftlich geldst: Waschriume wer-
den als Gruppeninfrastruktur eingerichtet — schlicht,
funktional, dhnlich wie im Fitnessstudio. Vorhandene
Teektichen werden zu gemeinsam nutzbaren Koch-
bereichen ausgebaut. Wer die Umbauten zahlt, wird
individuell zwischen Eigentiimer und Betreiber ver-
einbart. Der Aufbau geht im Handumdrehen, der
Rickbau ebenso — die Immobilie kann jederzeit in
ihre urspriingliche Nutzung zurtickgefiihrt werden.

Wohnen auf Zeit - fiir wen und warum
Die Zielgruppe ist klar definiert: Studierende, Berufs-
einsteiger, Azubis, Zugezogene — Menschen, die
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flexibel und bezahlbar wohnen wollen, ohne sich
langfristig zu binden. Gesucht wird kein Zuhause auf
Lebenszeit, sondern eine Ubergangslésung fiir maxi-
mal sechs Monate. Klassischer Mieterschutz greift hier
nicht — die Nutzung ist rechtlich als vortibergehende
Beherbergung eingestuft, was die Riickfihrung der
Flichen fur Eigenttimer und Betreiber gleichermafien
absichert.

Das Konzept funktioniert tbrigens nicht nur in
Buiros. Fabriketagen, Produktionshallen, leer ste-
hende Gewerbeflichen jeder Art — tberall dort, wo
die Grundsubstanz stimmt und Gemeinschaftsinfra-
struktur nachriistbar ist, ist das Modell denkbar.

Pragmatismus statt Politik

Der rechtliche Rahmen fiir dieses Modell existiert be-
reits — es braucht keine neuen Gesetze, keine poli-
tischen Sondergenehmigungen. Das Baugesetzbuch,
das Berliner Schneller-Bauen-Gesetz und das Burger-
liche Gesetzbuch bieten gemeinsam die Grundlage,
um temporire Beherbergung in Gewerbeimmobilien
heute schon umzusetzen. Was es braucht, ist keine Re-
volution — sondern den Mut, vorhandene Instrumente
konsequent zu nutzen.

Das Modell eines Tiny Houses




sBezahlbares Wohnen fiir junge Menschen ist kein
linkes Thema — es ist ein gesellschaftliches. Wir zei-
gen, dass die Immobilienwirtschaft hier selbst Losun-
gen anbieten kann: pragmatisch, marktwirtschaftlich
und ohne staatliche Eingriffe in Eigentumsrechte®, er-
klirt Alexander S. Wolf, CommUnits Mit-Initiator und
Vorstandsvorsitzender der Stiftung AusserGewohnlich
Berlin.

Das Konzept ist kein Ersatz fiir Neubau und keine
Dauerlosung fiir den Berliner Wohnungsmarkt. Aber
es ist ein pragmatischer Baustein — einer, der Leer-
stand aktiviert, Eigentimern Ubergangsrenditen si-
chert und jungen Menschen in einer teuren Stadt Luft
verschafft. Und er zeigt, dass die Immobilienwirt-
schaft soziale Verantwortung tibernehmen kann, ohne
auf Eigentumsrechte zu verzichten.
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Der BFW Landesverband Berlin/Brandenburg
e.V. ist der Spitzenverband und Taktgeber
der mittelstandischen Immobilienwirtschaft
in der Hauptstadtregion.

Die Mitgliedsunternehmen des BFW ver-
walten und projektieren jedes Jahr einen
erheblichen Anteil der Wohnungen in Berlin.
Und auch in Brandenburg wachst die Pro-
jektpipeline fiir Entwicklungen zunehmend.
In den letzten 20 Jahren haben BFW-Mit-
glieder insgesamt iiber 140.000 Wohnungen
geschaffen oder saniert und rund 4,6 Mio. m
Gewerbeflachen fertiggestellt.

2

Dariiber hinaus verwalten und bewirtschaf-
ten die Mitgliedsunternehmen des Landes-
verbands einen betrachtlichen Wohnungs-
bestand in Berlin und Brandenburg. Aktuell
sind es rund 210.000 Wohnungen und liber
14 Mio. m? Gewerbefldche. Mit diesen Zahlen
ist der BFW Berlin/Brandenburg einer der
leistungsstarksten der acht Landesverbande
des Bundesverbands Freier Immobilien-

und Wohnungsunternehmen.



ANSPRECHPARTNER
im BFW Landesverband
Berlin/Brandenburg e. V.
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Frederik Schneider
stellvertretender Geschdftsfiihrer

Sascha Rochow
Referent fiir Veranstaltungen
und Marketing
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Sabrina Redenius £
Referentin

lhre Mitglied-
schaft: exklusiv,
personlich, echt!

Mittelstindische Unternehmen sind besonders: Sie sind hiufig inhaber-
gefiihrt, die Entscheider pflegen ihre Kontakte ganz direkt. Sie sind als
echte Unternehmerinnen und Unternehmer auch voll im wirtschaft-
lichen Risiko und der damit verbundenen Verantwortung. Die meisten
verftigen tber ein personliches, ausgesprochen nachhaltiges Netzwerk
und fihlen sich vor allem regional verbunden. Genau fiir diese Werte ste-
hen auch wir! Wir vertreten die echten Mittelstéindler und kennen deren
Themen. Wir 6ffnen Tiren, gern auch zu unseren breit aufgestellten Part-
nern aus Industrie und Dienstleistung.

lhre Interessen sind unsere Kernkompetenz!

Mit seinen rund 250 Mitgliedsunternehmen spricht der BEW Landesver-
band Berlin/Brandenburg mit der starken Stimme des immobilienwirt-
schaftlichen Mittelstandes der Hauptstadtregion. Wir verschaffen damit
den Interessen, Bediirfnissen und Notwendigkeiten fiir die Immobilien-
wirtschaft Gehor. Dabei hilft uns ein breites Netzwerk in Landespolitik,
Gesetzgebung, Verwaltung und Medien.

Der BFW Landesverband ist Partner im Biindnis fir Wohnungsneubau
und bezahlbares Wohnen in Berlin sowie im Bundnis fir Wohnen in
Brandenburg. In den zahlreichen Arbeitsgruppen arbeiten wir kontinuier-
lich und eng mit den Fachministerien der Lander zusammen, um Ihre
Belange zu adressieren, Weichen rechtzeitig zu stellen, Innovation und
Wachstum zu fordern.

Unsere Arbeit ist lhr Vorteil!

Unser Ziel ist es, die regionale mittelstaindische Immobilienwirtschaft zu
fordern und den Unternehmen als Partner zur Seite zu stehen. Sie ist
das Ruckgrat fir den Wohnungsneubau und die regionale Wohnungs-
wirtschaft. Auch die Landespolitik ist sich der Bedeutung der mittel-
stindischen Immobilienwirtschaft bewusst. Daher wird der BFW mit
seiner grofen Expertise gern mit ins Boot geholt und angehort, wenn es
um Gesetzgebungsvorhaben, die Ausarbeitung von Verordnungen und ver-
waltungsinternen Handlungsleitfiden, Erstellung der Mietspiegel, Aus-
gestaltung von Forderbestimmungen und viele weitere Themen von im-
mobilienwirtschaftlicher Bedeutung geht. Hier liegt Thr grofier Mehrwert
einer Mitgliedschaft. In unseren exklusiven Arbeitskreisen und Workshops
informieren wir unsere Mitglieder frithzeitig iiber die aktuellen politischen
und gesetzgeberischen Entwicklungen, diskutieren Auswirkungen und ent-
wickeln Handlungsoptionen. Mit Threm Feedback setzen wir uns fur pass-
genaue Gesetze und Rahmenbedingungen ein. Bei uns gestalten Sie mit und
erhalten einen Wissensvorsprung!
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UNSERE

KOOPERATIONS-

PARTNER

Die Netzwerkveranstaltungen des BFW Berlin/Brandenburg sind in der lhnen bekannten
Form nur méglich, weil wir starke Partner gewinnen konnten, die uns tatkraftig unter-
stiitzen. Dieses finanzielle Engagement ist die Grundlage fiir hochwertige Netzwerktref-
fen der mittelstandischen Immobilienwirtschaft in der Hauptstadtregion. Vorstand und
Geschiftsfiihrung bedanken sich bei denen, die es moglich gemacht haben, und freuen
sich auf eine weiterhin gute Zusammenarbeit.

4> BayernlB

Wir finanzieren Fortschritt.

BAYERISCHE LANDESBANK

Die BayernLB gehort zu den grofden Geschifts-
banken und hat sich als fokussierte Bank fiir Zu-
kunftssektoren der deutschen Wirtschaft positioniert.
Der BayernLB-Konzern zihlt zu den fihrenden Im-
mobilienfinanzierern und Assetmanagern in Deutsch-
land. Im Bereich Immobilien finanziert die Bank alle
Assetklassen — Biiro, Einzelhandel, Wohnen, Logistik
und Managementimmobilien — mit Fokus auf Nach-
haltigkeit in Deutschland und ausgewdhlten etablier-
ten internationalen Mirkten. Neben ihrem Hauptsitz
in Miinchen ist die BayernLB auch an den Standorten
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt und Hamburg sowie in
Amsterdam, London, Mailand, Paris und New York
vertreten.

BEW

Berliner
Energie und
Warme

BEW BERLINER ENERGIE UND WARME GMBH

Die BEW Berliner Energie und Wiarme GmbH versorgt
mit rund 700.000 Wohnungen mehr als ein Drittel der
zwei Millionen Berliner Wohnungen mit Fernwirme
fir Heizung und Warmwasser. Dariiber hinaus liefert
die BEW auch lokal erzeugte Fernkilte und bietet tiber
ihre Tochter BEW Solutions GmbH individuelle de-
zentrale Energieldsungen in Form eines Wirme-Con-
tractings an. Das Ziel: einen signifikanten Beitrag zur
Klimaneutralitit Berlins zu leisten. Daftir wird die
BEW bis 2030 vollstindig aus der Kohlenutzung aus-
steigen. Bis 2045 soll die Berliner Wirmeerzeugung
klimaneutral (im Sinne des §31 Wirmeplanungsgesetz)
gestaltet werden.



DEFENDO ASSEKURANZMAKLER GMBH

Die defendo Assekuranzmakler GmbH ist ein privat-
wirtschaftlich gefuhrter Versicherungsmakler und ver-
steht sich als Partner und Berater seiner Kunden sowie
als Gestalter bedarfsgerechter Versicherungskonzepte
in der Wohnungswirtschaft. Das ganzheitliche Risiko-
management steht im Mittelpunkt unserer Analysen. In-
dividuell konzipierte Losungen ziehen wir einheitlichen
Versicherungsprodukten vor. Ein wesentlicher Bestand-
teil unserer Dienstleistung ist die Organisation eines
versicherungsintegrierten Workflows, welcher zeit- und
kostensparende Prozesse schafft und in die IT-Landschaft
des jeweiligen Kunden integriert werden kann.

D DelPro

DELPRO GMBH

Die DelPro ist ein Unternehmen mit wohnungs-
wirtschaftlichem Hintergrund und tbernimmt die
aufdergerichtliche und gerichtliche Beitreibung von
Forderungen aktiver und ehemaliger Mieter. Dem
Inkassoprozess folgend, kaufen wir auch Forderungen
aus Mietvertrigen auf. Wir setzen Auftrige bundes-
weit um und suchen Schuldner auch personlich auf.
Die Vergiitung orientiert sich am Erfolg — minimales
Kostenrisiko bei maximalen Erfolgschancen.

DGX GMBH

DGX macht Foérdermittel wirtschaftlich nutzbar — fiir
Projekte, die sich rechnen. Die DGX GmbH unterstiitzt
Projektentwickler, Bautriger und Bestandshalter dabei,
energetische Anforderungen nicht nur technisch, son-
dern vor allem wirtschaftlich sinnvoll umzusetzen.
Wir analysieren Projekte frithzeitig auf ihre Forder-
fiahigkeit, strukturieren die optimale Forderstrategie
und begleiten den gesamten Prozess von der Ein-
ordnung Uber die Antragstellung bis zur Umsetzung.
Dabei steht fiir uns nicht die Theorie, sondern die
Wirtschaftlichkeit im Mittelpunkt: Wie wirken sich
Fordermittel konkret auf Finanzierung, Rendite und
Exit aus? Welche MafRnahmen erhohen die Effizienz-
klasse mit vertretbarem Mitteleinsatz? Und wie ldsst
sich regulatorischer Druck in einen wirtschaftlichen
Vorteil tbersetzen? Unser Anspruch ist es, komplexe
Forderstrukturen klar, planbar und kalkulierbar zu ma-
chen — damit Nachhaltigkeit nicht zur Belastung wird,

sondern zur wirtschaftlichen Chance.

EGC ENERGIE- UND GEBAUDETECHNIK CONTROL
GMBH & CO KG

Die EGC begleitet Wohnungsunternehmen, Projektent-
wickler und Kommunen bei der wirtschaftlich trag-
fahigen Dekarbonisierung von Gebdudebestinden sowie
bei der energieeffizienten Planung und Umsetzung
von Neubauprojekten. Als Energie- und Contracting-
Spezialist verbinden wir strategische Energieplanung
mit technischer, kaufminnischer und betrieblicher
Umsetzungskompetenz. Im Rahmen der kommunalen
Wirmeplanung entwickeln wir zukunftsfihige Ver-
sorgungsstrategien und bewerten Mafdnahmen unter
technischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten.
Identifizierte Losungen setzen wir konsequent in Con-
tracting-Modellen um — von der Finanzierung tiber die
Realisierung bis zum langfristigen Betrieb. Unser ganz-
heitlicher Ansatz schafft Planungssicherheit, reduziert
Investitionsrisiken und erméglicht messbare CO,-Ein-
sparungen. Dabei stehen Wirtschaftlichkeit, Versor-
gungssicherheit und eine partnerschaftliche Zu-
sammenarbeit auf Augenhohe im Mittelpunkt.
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EMPACT GMBH

empact ist ein spezialisierter Energiedienstleister fur
zukunftsfihige und werthaltige Immobilien. 2021 von
erfahrenen Energieexperten und nambhaften deut-
schen Family Offices gegriindet, arbeiten heute mehr
als 100 Mitarbeiter an den Standorten Koln, Berlin
und Miinchen an der Dekarbonisierung von Gebduden
in ganz Deutschland. Als One-Stop-Shop planen, fi-
nanzieren, bauen und betreiben wir ganzheitliche
Energieversorgungssysteme fiir Neubau und Bestand
in allen Assetklassen. Dabei vernetzen wir die Strom-
erzeugung aus Photovoltaik-Dachanlagen mit effizi-
enten Wirme-, Kilte- und Ladeinfrastrukturlosungen
zu einem vollelektrischen Gesamtsystem. So erhalten
Projektentwickler und Bestandshalter einen einfachen
und kosteneffizienten Weg, ihre Objekte nachhaltig zu
versorgen, regulatorische Anforderungen zu erfiillen
und den Wert ihrer Immobilien langfristig zu sichern.

GETEC WARME & EFFIZIENZ GMBH

GETEC ist Europas fiihrender Spezialist fiir verldss-
liche, dekarbonisierte Energie- und Infrastruktur-
losungen. Mit mehr als 3.100 engagierten Mit-
arbeitenden an rund 50 Standorten setzen wir unsere
Expertise in den Bereichen Technik, Regulierung und
Nachhaltigkeit fiir unsere Industrie- und Immobilien-
kunden ein. Damit unterstiitzen wir sie, sich durch
das komplexe Umfeld des modernen Energiemarkts
zu navigieren und zugleich ihren CO,-Fufdabdruck
deutlich zu reduzieren. Mit iber 11.000 Anlagen ver-
fugt das Unternehmen tber ein breites, nachhaltiges
Technologie-Angebot. GETEC entwickelt, finanziert
und betreibt tber seine regionalen Plattformen in
Deutschland, Italien, der Schweiz, den Benelux-Lin-
dern, Osterreich und Polen kritische Energieinfra-
struktur in ganz Europa.

HANSA s
ENERGIESERVICE

HANSA ENERGIE SERVICE GMBH

Die Energiepreise fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien
bleiben auf hohem Niveau. Ohne kostspielige In-
vestitionen lassen sich dennoch deutliche Ein-
sparungen erzielen. Die Hansa Energie Service GmbH
zeigt auf, wie: Fernwirmevertridge sind oft tber-
dimensioniert — verursacht durch alte Planungen,
Sanierungen oder Klimawandel. Eine Analyse deckt
Potenziale auf und die bedarfsgerechte Anpassung
senkt die jihrlichen Grundkosten. Bei Gas und Strom
fuhrt eine professionelle Ausschreibung zu markt-
gerechten Preisen mit besseren Konditionen. Ein klu-
ger Schritt fir Immobilienverwalter: Jetzt ist die Zeit
zu handeln und die noch giinstige Situation an den
Terminmairkten zu nutzen. Die Hansa Energie Service
GmbH unterstiitzt Sie dabei mit fundierter Analyse
und praxiserprobten Losungen.

KERMI GMBH

Seit 1960 bringt der Raumklima-Spezialist Kermi
Wirme in Wohn- und Arbeitsrdume und zdhlt heute
zu den fiihrenden Herstellern auf dem Heiztechnik-
sektor in Europa.

Getreu dem Motto ,Wirme zum Wohlftihlen“ bie-
tet Kermi optimal aufeinander abgestimmte Produk-
te und Losungen fir die Wairmewende — sowohl fur
den Neubau als auch ftir Bestandsgebdude. Das brei-
te Produktportfolio reicht von der regenerativen
Wirmeerzeugung und -speicherung tiber die effizien-
te Warmetibertragung bis zur kontrollierten Wohn-
raumliiftung und intelligenten Regelung.

Mit einer optimal aufeinander abgestimmten Produkt-
palette bietet Kermi als Raumklima-Spezialist fiir Mo-
dernisierung, Renovierung und Neubau der Bau- und
Wohnungswirtschaft ein komplettes, ltickenloses Pro-
gramm, das in Sachen Energieeffizienz einzigartig ist.



KLU BER

KLOBER VERSICHERUNGSMAKLER GMBH

Die Klober Versicherungsmakler GmbH ist seit 25
Jahren als unabhingiger Makler am Markt aktiv — mit
heute tiber 60 Mitarbeitenden, eigenen Gesellschaften
fur Privat- und Gewerbekunden sowie einem klaren
Schwerpunkt auf der Immobilienwirtschaft. Mit in-
dividuellen Konzepten, personlicher Beratung und
schnellem Schadenservice schaffen wir Sicherheit fur
unsere Kunden. Unser Anspruch ist es, Risiken zu mi-
nimieren und Werte nachhaltig zu sichern — verliss-
lich, kompetent und immer persoénlich nah.

—

KOSTER

KOSTER GMBH

Als Baukomplettanbieter mit rund 2.000 Mitarbei-
tenden an Uber 20 Standorten gehort die Koster
GmbH zu den fithrenden Spezialisten in Deutschland,
wenn es um Beratung sowie um die Planung und die
schlisselfertige Realisierung von Hochbau- und Tief-
bauprojekten geht. Insbesondere im Wohnungsbau
hat sich das Familienunternehmen einen erstklassigen
Ruf erarbeitet. Im Jahr 2024 erzielte Koster einen Um-
satz von tiber 1,3 Mrd. Euro.

Rund 150 punktlich fertiggestellte Projekte aus den
Bereichen Arbeitswelt, Wohnen & Leben und Infra-
struktur tibergibt Koster jedes Jahr an die Bauherren.
Ingenieurskunst, Erfahrung und innovative Bau-
weisen machen die Zusammenarbeit mit Koster als
Baupartner fiir Projektentwickler, Investoren, die Of-
fentliche Hand sowie fiir Architekten und fiir Eigen-
nutzer von Immobilien gleichermafien attraktiv.

NFG GMBH

Die NFG-GRUPPE biindelt als Netzwerk fur Gebdude-
technik Know-how und Dienstleistungen namhafter
Grofshiandler. Das Portfolio deckt simtliche Bereiche
von Sanitir, Heizung, Klima und Liftung bis hin zu
Elektro und Industrietechnik ab. Sie unterstiitzt die
Bau- und Wohnungswirtschaft, ausschreibende Stel-
len sowie Betreiber und Investoren u.a. mit Planungs-
vorschlidgen, Ausschreibungstexten und Anlagen-
konfigurationen. Die NFG-GRUPPE ist verlisslicher
Partner fir individuelle Loésungen und bietet mit nur
einem Ansprechpartner und modernen E-Business-
Tools Planungs- und Ausschreibungsunterstiitzung
rund um die Uhr.

ORACOM

ORACOM GMBH

Sie tibernehmen die Bewohnerkommunikation noch
selbst? Das fithrt zu internem Druck, schlechter Stim-
mung im Team, niedriger Abarbeitungsquote, ver-
mehrten Krankmeldungen und ggf. zu hoherer Fluk-
tuation. Mit uns kommen Sie endlich zur Ruhe! Wir
helfen Immobilienverwaltern, ihre Kommunikation
mit Bewohnern effektiver und digital zu gestalten,
um wieder entspannt arbeiten und wachsen zu koén-
nen. Unsere Kunden sehen auf den ersten Blick, was
uns wertvoll fiir sie macht. Wir sind ein kunden-
orientiertes, bodenstindiges, modernes Unternehmen,
das sich proaktiv fiir den Erfolg seiner Kunden ein-
setzt. Bewohnerkommunikation ist ein Fachbereich,
der in Profihinde gehort.
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Schindler

SCHINDLER DEUTSCHLAND AG & CO. KG

Der 1874 gegriindete Schindler-Konzern ist einer der
weltweit fiihrenden Anbieter von Aufziigen und Fahr-
treppen und damit einhergehenden Dienstleistungen.
Seine innovativen und umweltfreundlichen Zutritts-
und Beforderungssysteme pragen mafdgeblich die
Mobilitdt einer urbanen Gesellschaft. Tiglich bewegt
Schindler mit seinen Mobilititslésungen 2 Milliar-
den Menschen auf der ganzen Welt. Hinter diesem
Erfolg stehen mehr als 70.000 Mitarbeitende in tber
100 Landern. Schindler Deutschland wurde 1906 als
erste Auslandstochter gegriindet und ist heute mit
mehr als 4.000 Mitarbeitenden an 70 Standorten pri-
sent.

TECE=

close to you

TECE SE

Von Neugier getrieben, agieren die Sanitir-Spezialis-
ten aus Emsdetten seit nunmehr 30 Jahren nah am
Kunden — ftr diese Haltung steht der Markenclaim
sclose to you“. Als Systemanbieter fiir Technik und
Design verfolgt TECE SE das Ziel, mit einem Sorti-
ment an hochwertigen Produkten eine grofée Zahl
an Losungen abzudecken. Die besondere Kompetenz
liegt hierbei in der gezielten Beantwortung der An-
forderungen von Architekten, Planern und Installa-
teuren: Arbeitserleichterung durch praxisnahe Lo-
sungen, Sicherheit im Projektbau und mehr Freiraum
in der Gestaltung. 1987 startete TECE SE als Pionier
im Bereich der Kunststoffrohr-Installationssysteme.
Heute gehoren zu den Kompetenzfeldern Vorwand-,
Rohr-, Sptl- und WC-Technik ebenso wie Entwisse-
rungs- und Abscheidetechnik. TECE SE ist ein mittel-
stindisches Familienunternehmen, das auf langfristige
Kundenbeziehungen zu Partnern in Architektur, Pla-
nung, Grofshandel und Handwerk setzt. TECE SE be-
schiftigt 1.500 Mitarbeiter und hat 22 Tochtergesell-
schaften und Vertriebsniederlassungen.

TELEKOM DEUTSCHLAND GMBH

In jeder Immobilie zu Hause: Seit Generationen sorgt
die Telekom mit ihren Netzen und Anschliissen fur di-
gitale Verlisslichkeit und sie geniefst das Vertrauen der
Menschen in ihre Zuverlassigkeit und Bestindigkeit.
Mit Glasfaser schafft die Telekom heute den neuen
Standard in der Infrastruktur — leistungsstark, zu-
kunftssicher und offen fiir alle. Schon heute kénnen
rund 11 Millionen Haushalte einen Glasfaseranschluss
der Telekom nutzen. Dafiir investiert sie bis 2030 rund
30 Milliarden Euro und arbeitet eng mit Immobilien-
wirtschaft, Kommunen und Partnern zusammen. Mit
tber 25.000 Mitarbeitern in Service und Technik
sowie anerkannter Netz- und Servicequalitét bietet die
Telekom die Sicherheit, Servicequalitdt und Stirke, die
Verbraucher und Immobilienwirtschaft im digitalen
Zeitalter erwarten.

Partner der
Immobilienwirtschaft

VODAFONE GMBH

Vodafone ist eines der fihrenden integrierten Tele-
kommunikationsunternehmen und zugleich der
grofdte TV-Anbieter der Republik. Mit seinen 14.000
Mitarbeitern liefert der Konzern Internet, Mobilfunk,
Festnetz und Fernsehen aus einer Hand. Als Gigabit
Company treibt Vodafone den Infrastruktur-Ausbau in
Deutschland federftihrend voran: Mit immer schnel-
leren Netzen ebnen die Diisseldorfer Deutschland den
Weg in die Gigabit-Gesellschaft — ob im Festnetz oder
im Mobilfunk.



Drew

TONSPUR

Der BFW Berlin/Brandenburg
kommuniziert jetzt auch auf der
» Tonspur 44

Die ,,BFW Tonspur“ ist der Podcast des BFW Landesverband Berlin/Brandenburg.
In dem neuen Format kommen vor allem Expertinnen und Experten der
Mitgliedsunternehmen des regionalen Spitzenverbands der privaten
mittelstandischen Immobilienwirtschaft zu Wort und teilen ihr Fachwissen
mit der Podcast-Community.

DT

Journalist und Moderator
und Experten bz
FREDERIK SCHNEIDER, ste

Gesprach mit Expertinnen
- und Landespolitik;
iihrer des BFW Landesverband
Berlin/Brandenburg, lei andes ins Thema ein und
zieht am Ende ein au gerade Gehorte fiir die
Immobilienwirts itglieder bedeutet.

-Wir wollen die grofle Expertise schen Themen unserer Mitglieder
nutzen, um fiir den Verband eine Art Wissensdatenbank aufzubauen und fiir alle
Interessierten einen informativen Podcast zu schaffen“, erklart Frederik Schneider.
»Das Rad muss ja bekanntlich nicht immer neu erfunden werden; wenn also
Mitglieder oder Partner des Verbands ein Thema aus dem weiten Kosmos der
Immobilienbranche schon einmal durchexerziert oder eine Herausforderung schon
einmal bewaltigt haben, soll dieses Wissen mit allen anderen geteilt werden.“

Die ,,BFW Tonspur“ ist auf allen gangigen Podcast-Plattformen zu finden
oder auf den Internetseiten des Verbandes.

Hier direkt reinhoren:



https://www.bfwberlin.de/bfw-tonspur-der-expertenpodcast-des-bfw-landesverband-berlinbrandenburg
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Hinweis in eigener Sache

Das in diesem Magazin gewihlte
generische Maskulinum bezieht
sich zugleich auf die ménnliche, die
weibliche und andere Geschlechter-
identitaten. Zur besseren Lesbarkeit
wird auf die Verwendung méannlicher
und weiblicher Sprachformen
an manchen Stellen verzichtet.
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DIE MITTELSTANDISCHE
IMMOBILIENWIRTSCHAFT
DER HAUPTSTADTREGION

IN HERAUSFORDERNDEN ZEITEN
MUSS MAN DIE KRAFTE BUNDELN:
WERDEN SIE MITGLIED IM BFW.
SCHNUPPERN SIE BFW LUFT FUR DREI
MONATE MIT DEM EINSTIEGSPAKET.
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Besuchen Sie unsere Website auf
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