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lenken. Der Kreativität sind kei-
nerlei Grenzen gesetzt. Auch In-
terimsvermietungen, aus denen
häufig später längerfristige Miet-
verhältnissewerden können, sind
hilfreich.

Letztlich kommt es in wirt-
schaftlicher Hinsicht jedoch
immer zumSchwur. Der Eigentü-
mer der Immobiliemuss sich ent-
scheiden: Lasse ich die Fläche für
20 Euro/m2 unvermietet oder
gebe ich mit anteiliger Miete
dem alternativen Konzept eine
Chance?

Strabag Real Estate schafft in
den Produkten, die wir selbst ent-
wickeln, den Spielraum fürs
Experiment, indem sich der
wesentliche Ertrag unserer
Büroimmobilien über die Miete
in den Regelgeschossen abbilden
muss. Als Gegenlohn fördern wir
spannende Formate, die der

Büroimmobilie, deren Erdgeschoss mit seinem städte-
baulichenUmfeld nicht inDialog tritt, ein eigenesGesicht
verleihen.

Neben den Büronutzern in den oberen Etagen erleben
dann auch Passanten das Haus, da sie dort Angebote fin-
den, die ihnen nützen. So gelingt auch eher der Schulter-
schluss mit den Interessen der Kommunen. Der Entwick-
ler profitiert ebenfalls: Die Nutzung bringt zwar keine
hohen Mieteinnahmen, aber sie stärkt das Umfeld, was
über diesen Umweg auch dem Projekt zugute kommt.

O b Neubau oder Bestand,
die Corona-Pandemie
legt die Problemzone

von Gebäuden gnadenlos offen:
Es sind die Flächen im Parterre,
allen voran die in Innenstadtla-
gen. Der Leerstand beginnt para-
doxerweise dort, wo in vergange-
nen Zeiten der Ertragsbringer
Handel zusätzliche Vermietungen
in den Obergeschossen sogar
überflüssig machte.

Mit der Pandemie und den ste-
tig steigenden Internetkäufen
geht den wirtschaftlich potenten
Laden- und Gastronomiemietern
die Puste aus. Dieses Problem
innerstädtischer Zinshäuser setzt
sich in Quartieren und klassi-
schen Bürohäusern fort. Einst die
Ertragstreiber in den Wirtschaft-
lichkeitsrechnungen, neutralisiert
sich der pekuniäre Beitrag der
Handelsmieten im Erdgeschoss
oder wird sogar zum Zuschussgeschäft.

Diese Umkehr in den wirtschaftlichen Betrachtungen
müssen Projektentwicklungen aushalten. Man kann es
auch als Inkubationshilfe für gesellschaftlich relevante
Frequenzbringer verstehen. Dazumuss das Vermietungs-
visier für neuartige Erdgeschossnutzungen geöffnet wer-
den, um den Blick durch z.B. Vereinsheime, Stadtteilbü-
ros, Kultureinrichtungen, Coworkingangebote, Bildungs-
stätten, Kinder- und Altenbetreuung, digitale Hofläden,
Citylogistik und vieles mehr auf soziale Komponenten zu

Das Erdgeschoss neu denken
Der Projektentwickler Strabag Real Estate nutzt die Erdgeschosse seiner
Büroimmobilien nicht als Renditebringer, sondern zur städtebaulichen
Positionierung des Projekts. Das nützt der Stadt und dem Investment,
meint Geschäftsführer Rainer Schäfer.

Rainer Schäfer. Urheber: Rudi Froese

ner überhaupt erst einmal gefunden
werden müssen.

Und dennoch: Wenn es in der
öffentlichen Fachdebatte um Mega-
trends wie Urbanisierung, Mischnut-
zungen und neue Arbeitswelten geht,
ist so gut wie immer implizit von den
Metropolen die Rede. Alles jenseits
der Speckgürtel wird hingegen außer
Acht gelassen. Ich meine, mit diesen
Scheuklappen beraubt sich die Bran-
che möglicher Potenziale.

Denn kleinere Städte wie Kassel,
Fulda oder Marburg entwickeln sich
nicht wesentlich anders als Frankfurt
am Main – wenngleich etwas langsa-
mer. An diesen Standorten findet eben-
falls eine Neubewertung der Lagen

statt, dennauchdort zieht es jungeFamiliendankHomeof-
fice und verbesserter Infrastruktur an den Stadtrand.

Darüber hinaus gibt es keinen Grund, warum ein
modernes Stadtquartier mit Wohn- und Gewerbenutzun-
gen sowie mit Coworkingspaces bei Fuldaern weniger
beliebt sein sollte als bei Frankfurtern. Genauso wenig ist
für Investoren festgeschrieben, dass eine ESG-konforme
Immobilie unbedingt in einerMetropole realisiert werden
muss. Vielmehr kann der soziale Mehrwert – oder auf
Neudeutsch Impact – verhältnismäßig noch viel größer
sein, da an diesen kleineren Standorten Strukturen
geschaffenwerden können, die es in der Form zuvor noch
nicht gibt.

Dies wiederum steht in enger Wechselwirkung mit
einem weiteren entscheidenden Vorteil. Viele kleinere
Kommunen zeigen sich neuen Immobilienprojekten
und privatwirtschaftlichen Investoren gegenüber sehr
offen. Diese müssen also keine Restriktionen befürchten.
Wenn hingegen der Berliner Mietendeckel in anderen
deutschen Großstädten Schule macht, geraten viele
scheinbar so sichere Core-Investments schnell in Schief-
lage.

A -Lagen in B-Städten und
B-Lagen inA-Städten:Was vor
einigen Jahren als alternative

Investmentstrategie entstanden ist,
hat sich unter dem Namen „ABBA“
inzwischen regelrecht zum Mantra
entwickelt. Nur wenige Branchenteil-
nehmer hinterfragen diese Formel.
Was aber bei dieser Strategie durch
das Raster fällt, sind die Randlagender
kleineren deutschen Großstädte.

Zweifellos müssen in diesen Rand-
lage einige Hürden genommen wer-
den, unter anderem die geringere
Liquidität auf diesen Märkten. Wer
hier Wohn- oder Gewerbeimmobilien
ankauft, kann nicht auf schnellen Exit
zu einem beliebigen Zeitpunkt hoffen.
Zudem sind die Märkte noch stärker fragmentiert, wes-
halb auch die dort aktiven Makler und Transaktionspart-

Doppel-B statt ABBA
Moritz Kraneis, geschäftsführender Gesellschafter der Deutschen Zinshaus, plädiert für mehr
Engagement in der Peripherie. Hier wirken die gleichen Megatrends, und Investoren sind willkommen.

Moritz Kraneis. Quelle: Deutsche Zinshaus GmbH
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77%
der im Auftrag der Dornieden-Gruppe von Forsa
befragten 25- bis 69-Jährigen wünschen sich in neu
gebauten Wohnquartieren Begegnungsmöglichkei-
ten auf Gemeinschaftsflächen. Ebenfalls mehrheit-
lich als „wichtig“ eingestuft wird eine eigene Paket-
station im Quartier.

„Die Wohnungsunternehmen sind Neubaumotor und zugleich
einzige echte Mietpreisbremse“

Axel Gedaschko, Präsident des Spitzenverbands der Wohnungswirtschaft GdW
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Wenn es ums Geld
geht, wird es oft

schwierig. Das gilt für
Gespräche in Familien und
unter Freunden. Und es gilt
erst recht im Beruflichen.
Denn egal, wie viel Freude
der Job macht – mit dem
passendenGehalt tut er das

noch mehr. Wertschätzung im wahrsten Sinne.
Umso schwieriger ist es gerade für Berufseinsteiger,
sich selbst zu bepreisen. Dem hilft Anke Pipke in
unserer Titelgeschichte ab. Sie zeigt, wo Informatio-
nen zu holen sind, hat Tipps von Personalberatern
zusammengetragen und mit Verantwortlichen von
bei Absolventen beliebten Immobilienunterneh-
men gesprochen (Seiten 1 und 8).

Im Grunde geht es dabei auch darum, sich bei
anderenwas abzuschauen.Und zwarbei denRichti-
gen. Wie zum Beispiel bei Bottrop. Doch, doch, ich
meine wirklich Bottrop. Das dortige Projekt Innova-
tion City straft alle Lügen, die behaupten, Klima-
schutz wäre unerschwinglich teuer oder würde im
Bestand nicht funktionieren: Der CO2-Ausstoß der
Wohngebäude wurde um 47% gesenkt (Seite 18).

Von etwas Gutem zu etwas gar nicht Gutem:
Beim Schlussblick auf die aktuelle Ausgabe habe ich
mit Schrecken festgestellt, dass wir 18 männliche
Immobilienprofis im Bild haben und nur drei weib-
liche. Dazu passt irgendwie, dass Frauen zum Ein-
stieg im Schnitt weniger Gehalt fordern als Männer,
wie in unserem Titel zu lesen ist. Sichtbarkeit,
Transparenz, Vorbilder – das braucht es offenbar
überall.

Ihre

Editorial

Brigitte Mallmann-Bansa
Chefredakteurin

Ulf Meyer ärgert sich über das Mittelmaß der Berliner
Hochhauslandschaft, 15. Juni 2021

Die auf Sand gebaute Kapitale hat über lange Zeit eine
bemerkenswert geschlossene Bauhöhe, denn die Ära des
Bürohochhausbaus hat die geteilte Stadt im wirtschaft-
lichen und stadtplanerischen Dämmerschlaf der Nach-
kriegszeit weitgehend verschlafen – um jetzt mit Macht
die Fehler anderer Städte beim Verderben und Verstellen
der jeweiligen Silhouette übereifrig nachzuholen. (...)
Schuld an der Fehlentwicklung ist vor allem die halbher-
zig agierende Politik, die ehrgeizigere Planungen gekippt
hat. Sie folgte der landläufigen, aber falschen Meinung,
wonach niedrige Hochhäuser für die Stadt verträglicher
sind als hohe Türme, Auf diese Weise sind in Berlin zwölf
bis zwanzig Geschosse zum mickrigen Standard gewor-
den. (...) Nicht, dass Höhe in jedemFall die Lösungwäre –
im Frankfurter Westend und in der Londoner City kann
man studieren, wie beklemmend Türme wirken können,
wenn sie in gewachsenen Stadtquartieren stehen.

Für Stephan Hebel sind die Krawalle in der Rigaer Straße
keine legitime Kapitalismuskritik, 17. Juni 2021

In bestimmten Kreisen wird aus berechtigter Kritik am
gnadenlosen kapitalistischen Immobilienmarkt, aus noch
legitimen Regelverletzungen wie friedlichen Hausbeset-
zungen eine plumpe Handlungslogik: Der Polizeischutz
für eine Brandschutz-Begehung lässt sich dann leicht zu
einer Art Kriegshandlung (...) aufblasen, gegen die man
sich natürlich ebenso militant wehren müsse.


