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imfokus-Gipfeltreffen
„Erfolgsfaktor Quartier“

Das moderne Stadtquartier kann ein Erfolgsfaktor für Investoren, 
Entwickler und Bestandshalter sein. Denn die Grenzen zwischen Arbeit, Freizeit, 
Wohnen und Konsum verschwimmen immer mehr. Quartiersentwicklungen sind die 
zeitgemäße Antwort auf diesen Trend – wenn sie gut gemacht sind.

Mehr Informationen zu diesem und weiteren imfokus-Projekten finden Sie unter 
www.immobilienmanager.de/imfokus

26. März 2019; Harbour Club, Köln

Eine Veranstaltung des Immobilien Manager Verlag

https://www.immobilienmanager.de/imfokus
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imfokus-Gipfeltreffen
„Erfolgsfaktor Quartier“

Dieses Dokument enthält die Impuls-Vorträge von:

• Prof. Dr. Kerstin Hennig (EBS Universität für Wirtschaft und Recht)
• Katharina J. Oetken (EBS Universität für Wirtschaft und Recht)
• Julia Erdmann (JES)
• Peter W. Buchholz (Buchholz Projekt Consulting)
• Helge Gernhardt (Taurecon Real Estate Consulting GmbH)
• Martin Czaja (BEOS AG)
• Anne Keilholz (STADT UND LAND Wohnbautengesellschaft mbH)
• Klaus Franken (Catella Project Management Germany)
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Thesen zur 
Quartiersentwicklung 
 
Prof. Dr. Kerstin Hennig | EBS Universität 
Katharina Oetken | EBS Universität 
Julia Erdmann | JES 



These 1 

Megatrends verändern unsere Städte und  
erfordern ein Neu-Denken der Stadtentwicklung. 

Presenter
Presentation Notes
These 1: Megatrends verändern unsere Städte und erfordern ein Neu-Denken der Stadtentwicklung.
€
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Presenter
Presentation Notes
ADD: Die Megatrend Map ist eine Verbildlichung von Veränderungsprozessen. Sie schafft einen Rahmen, um die vielen gleichzeitigen Abläufe in ihrer Komplexität greifbar zu machen. In dem bekannten Bild einer U-Bahn-Karte findet sich unser Gehirn sofort zurecht. Wir erkennen Vernetzungen und Punkte, an denen vieles zusammenkommt.
Ein Megatrend wirkt in jedem einzelnen Menschen und umfasst alle Ebenen der Gesellschaft: Wirtschaft und Politik, sowie Wissenschaft, Technik und Kultur.
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Urbanisierung 
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Prozent  
der Weltbevölkerung  
     lebt in Städten 

Presenter
Presentation Notes
Zudem müssen wir über den Tellerrand hinaussehen. Heute leben 54 % der Weltbevölkerung in Städten, Tendenz steigend. 
Die Prognose ist dass 2050 70% der Bevölkerung weltweit in Städten leben
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New Work 

Nachhaltigkeit 

Mobilität 

Presenter
Presentation Notes
Kaum etwas prägt das Leben in unserer globalisierten Gesellschaft so sehr wie der Megatrend Mobilität.

Nach dem Zweiten Weltkrieg galt die autogerechte Stadt lange Zeit als Leitbild für den Wiederaufbau zerstörter Strukturen. Entsprechend groß war der Anteil der Fläche, den man dem fließenden wie auch dem ruhenden Verkehr zuordnete. Dieser Trend hat sich umgekehrt, das Auto verliert in der Stadt buchstäblich an Boden. Autofreie Quartiere oder gar Innenstädte, den Verkehr beruhigende Maßnahmen, die Verteuerung von Parkraum oder dessen Reservierung für Anwohner machen die Nutzung des privaten Pkw zunehmend unattraktiv. 
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Die autogerechte Stadt als Leitbild? 

Presenter
Presentation Notes
Für die Quartiere bedeutet das weniger Emissionen und mehr anderweitig nutzbare Flächen. Die Verdrängung des großteiligen Einzelhandels eröffnet neue Nutzungsmöglichkeiten für Kaufhäuser und Tiefgaragen – beispielsweise für Logistik oder die Produktion von Gütern mit 3D-Druckern. 

Bild: Copenhagen, „Green Wave“
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Neu gedachte Formen der Mobilität 

Presenter
Presentation Notes
Fahrräder, öffentliche Verkehrsmittel, aber auch neue Formen der „geteilten“ Autonutzung wie das Car-Sharing oder der Berlkönig, ein von den Berliner Verkehrsbetrieben angebotenes Sammeltaxi, erfreuen sich zunehmender Beliebtheit. 



These 2 

„Anonymität und Kapitalanlage“ – aus Sicht ihrer Bewohner 
drohen unsere Städte ihre Hauptfunktionen zu verlieren: 

Lebensqualität und Austausch. 

Presenter
Presentation Notes
These 2: „Anonymität und Kapitalanlage“ – aus Sicht ihrer Bewohner drohen unsere Städte ihre Hauptfunktionen zu verlieren: Lebensqualität und Austausch.
 
Ursprünglich dienten Städte dazu, ihren Bürgern einen geschützten Raum für ihre Aktivitäten bereitzustellen. Die Entwicklung des Handwerks, des Handels und der Wissenschaften wären ohne diese Räume nicht möglich gewesen. Menschen unterschiedlichster Profession und sozialer Zugehörigkeit können sich in der Stadt auf hoch verdichtetem Raum und in einem geordneten Rahmen austauschen, miteinander handeln und kommunizieren. 
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Von Kapitalanlegern getrieben 

Presenter
Presentation Notes
Anonyme großstädtische Umfelder erschweren diesen Austausch. 
Von Kapitalanlegern getriebene Boden- und Immobilienpreise verdrängen einkommensschwächere Bevölkerungsschichten, die im Gefüge der Stadt unverzichtbare Funktionen ausüben – vom Taxifahrer bis zum einfachen Polizeibeamten. 
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CO 

CO 

CO 

CO 

CO 

CO 

CO 

CO 

CO 

CO 

Austausch, ja. Aber Lebensqualität? 

Presenter
Presentation Notes
Die Urbanisierung als Megatrend wirkt sich in alternden Gesellschaften Europas anders aus als in den asiatischen und afrikanischen Megastädten und ihren oft informell entstehenden Strukturen und Erweiterungen. Aber auch in den florierenden Städten Deutschlands und Europas wird es zunehmend enger. 

Der Trend zum „Co“ – Co-Living, Co-Working, Co-Gardening – lässt sich auch als angemessene Reaktion auf die Verknappung von Flächen deuten, ist aber wohl in erster Linie Ausdruck eines neuen Wertempfindens und neuer Lebensentwürfe. 

(10x CO)

Die Städte begegnen dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum gern mit Modellen, die Bauherren zu einem festgelegten Anteil an Sozialwohnungen und preisgedämpften Wohnangeboten verpflichtet. Typisch ist der sogenannte Drittelmix. Die Folge sind günstige, für einkommensschwache Haushalte reservierte Wohnungen auf der einen und hochpreisige Wohnungen auf der anderen Seite. Die Mittelschicht findet in dieser Konstellation kein bezahlbares und angemessenes Angebot mehr.




12 Before and after, Times Square in the Spring and fall of 2009 

Presenter
Presentation Notes
Für die Quartiere bedeutet das weniger Emissionen und mehr anderweitig nutzbare Flächen. Die Verdrängung des großteiligen Einzelhandels eröffnet neue Nutzungsmöglichkeiten für Kaufhäuser und Tiefgaragen – beispielsweise für Logistik oder die Produktion von Gütern mit 3D-Druckern. 

Info zum Bild: 
Between 2007 and 2009, various’ of New York’s iconic public spaces, like Times Square and Herald Square, undergo a radical transformation. Spaces are reclaimed for pedestrian life and bike lanes are introduced. The city is ready for a new generation of urban spaces for people, following the vision introduced through “PlaNYC – A Greener, Greater New York” by the City of New York.
Throughout this period of transformation, Gehl Architects works with the Department of Transportation (DOT) to promote quality of life and livability in the city, via urban realm recommendations, design guidelines and implementation strategies. The resulting pilot projects offer a more lively, attractive, safe and healthy New York City





13 Central Park, New York 



These 3 

„Healthy Architecture“ – Ohne Raumqualität keine Lebensqualität. 
 

Presenter
Presentation Notes
These 3: „Healthy Architecture“ – Ohne Raumqualität keine Lebensqualität.
 
ADD: Was ist Raum? Das Zimmer, in dem wir uns befinden, bezeichnen wir als Raum. Aber Raum ist auch Stadtraum, die öffentlichen Plätze, Kommunikationsflächen.

Die Raumqualität gehört zu den wohl am häufigsten vernachlässigten Themen im Neubau. Aber ohne sie entsteht auch keine Lebensqualität, weder in Wohn- noch in Arbeitsräumen. 
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Mangel an öffentlich zugänglichen Ruhe- und Erholungszonen  

Presenter
Presentation Notes
Das Prinzip der „healthy architecture“ lässt sich auf Quartiere ausweiten: Lärm, Emissionen, klimatische Belastungen, zu hohe Nutzungsdichten und ein Mangel an öffentlich zugänglichen Ruhe- und Erholungszonen erhöhen das Stresslevel. 

ADD: In den vergangenen Jahren habe die Nachfrage nach Yoga und Thai Chi-Kursen auf der grünen Wiese rapide zugenommen, sagt Stephan Heldmann, Leiter des Grünflächenamtes. Vor allem der Holzhausenpark sei ohnehin stark von den Bürgern beansprucht, sagt er. Durch den enorm trockenen Sommer und die steigende Nutzung durch Sportler würden die Grünflächen zu sehr leiden. „Wir wollen die Kontrolle über die Parks zurückbekommen“, sagt Heldmann. 
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Presenter
Presentation Notes
Dies erforscht Dr. Mazda Adli, Psychiater an der Berliner Charité in dem Gebiet der Neurourbanistik (=Stressbelastung in Städten / Einfluss des gebauten Raumes auf die Psyche). Social Stress ist die Kombination aus sozialer Dichte und sozialer Isolation.  

Ein negatives Beispiel bietet Hong Kong – einschlägigen Rankings zufolge eine der lebenswertesten Städte der Erde, aber auch eine Stadt mit einer der höchsten Suizidraten weltweit, Gründe sind soziale Isolation, extreme Bevölkerungsdichte, sehr kleiner Wohnraum. Städte können krank machen – daher braucht es klug konfigurierte Stadträume als Benchmark der gesunden Stadt. (z.B. Wohnung kleiner, dafür co-working, neue Wohnformen/kolloborative Räume, Walkability als Schlagwort für Stadtdesign, Fahrradautobahnen s.v., Urban Health Games (=ortsbezogene Fitnessspiele)




17 

New York City, High Line 

Presenter
Presentation Notes
Das Urban Land Institute hat mit den „Ten Principles for Building Healthy Places“ einen für alle Beteiligten sehr nützlichen Leitfaden geschaffen, um zu besseren Quartieren und Stadträumen zu kommen.

ADD: 
Put People First
Recognize the Economic Value
Empower Champions for Health
Energize Shared Spaces
Make Healthy Choices Easy
Ensure Equitable Access
Mix It Up
Embrace Unique Character
Promote Access to Healthy Food
Make It Active


Eine lebenswerte Stadt kann nur mit Green Design und Active Design funktionieren, also ökologische Gestaltung und Gestaltung mit mehr körperlicher Bewerung und sozialer Interaktion. Gesundheitsorientierte Stadtplanung heisst auch, Menschen sozial zu vernetzen und Orte für die Gemeinschaft zu anzubieten. (Quelle: Dr. Martin Knöll. TU Darmstadt).




These 4 

Das Phänomen der modernen Verslumung vor unserer Tür.  

Presenter
Presentation Notes
These 4: Das Phänomen der modernen Verslumung vor unserer Tür. 
€
Attraktive Städte wachsen, aber ohne qualitativ angemessene Konzepte und ohne die Integration und Interaktion unterschiedlicher sozialer Schichten führt dieses Wachstum schnell auch zur Bildung von segregierten Slums oder Slum-ähnlichen Vierteln. 
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Prozent jährlich wächst 
die weltweite Rate der  
Verslumung 

Presenter
Presentation Notes
Nach Angaben von UN Habitat wächst die Rate der Verslumung weltweit jährlich um zehn Prozent! 

ADD: Verslumung: Ein Slum (gesprochen slʌm, aus dem Irischen entlehnt für „Armenviertel“ oder „Elendsviertel“) ist ein dicht besiedeltes Stadtviertel der unteren Bevölkerungsgruppen mit mangelhafter Infrastruktur. Umgangssprachlich werden heute übervölkerte und verwahrloste Elendsviertel von Städten, die gewöhnlich von sehr armen Menschen, oft städtischen Zuwanderern bewohnt werden, als Slum bezeichnet und damit die informellen Siedlungen, das heißt randstädtische Elendsviertel eingeschlossen. 
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Mumbai, India 

Presenter
Presentation Notes
Als abschreckende Beispiele sollten uns nicht nur die weder sozial noch ökonomisch noch ökologisch funktionsfähigen Megacities in Afrika, Asien und Lateinamerika dienen, ….
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Paris, France 

Presenter
Presentation Notes
…, sondern auch die Banlieues von Paris. 
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Berlin, Germany 

Presenter
Presentation Notes
ADD: Und die Plattenbausiedlungen vor unserer Tür, hier in Berlin, Marzahn – die die Segregation in Großstädten widerspiegeln.

Durch innerstädtische Wanderungsbewegungen erfolgt eine Segregation in verschiedene Nachbarschaften.

Segregation wird zum Problem, wenn Mechanismen des Wohnungsmarktes und Diskriminierungen bei der Wohnungsvergabe dazu beitragen, dass Armut und Perspektivlosigkeit in bestimmten Stadtvierteln dominieren.

Segregation bedeutet, dass Bewohner, die eine soziale, kulturelle oder ethnische Gemeinsamkeit haben, nicht wahllos vermischt mit anderen Gruppen wohnen, sondern konzentriert in bestimmten Quartieren. Die Reichsten wohnen in den begehrtesten Gegenden, die Ärmsten in den Wohnvierteln, in denen andere nicht wohnen wollen. Es gibt also eine freiwillige und eine erzwungene Segregation. 





23 Kriminalität, Gewalt, sozial motivierter Protest 

Presenter
Presentation Notes
An einem Ende dieses Prozesses stehen die Ausbreitung von Kriminalität, Gewalt und sozial motiviertem Protest, am anderen Gentrifizierung und Verdichtung. 

ADD: Damit Stadtviertel lebenswert sind, brauchen sie ein sicheres Fundament. Sicherheit, Sauberkeit und Rechtstreue lauten die Schlüsselwörter, und diesen Werten muss Geltung verschafft werden. 

Auf diese Problemlage hat das Bund-Länder-Programm "Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf – die Soziale Stadt" reagiert und Mittel für Maßnahmen bereitgestellt, die in einer integrierten Quartierspolitik die Situation in der Nachbarschaft verbessern und den Bewohnern Eingriffsmöglichkeiten sowie neue Perspektiven bieten sollen. Die Abkoppelung von Quartieren sowie die Ausgrenzung ganzer Bewohnergruppen soll damit verhindert werden.

https://www.huffingtonpost.de/kai-wegner/ghettos-in-deutschland-ghettos-parallelgesellschaft-migration-_b_12616546.html




„Am Thema Wohnen wird sich eine Stadtgesellschaft 
spalten. Wir sehen das ja an anderen Städten, die das eben 

falsch gemacht haben, wie London oder Paris, wie eine 
Segregation in der Stadt zu Unruhen führt. Und wenn wir 
in München keine Krankenschwester, keine Erzieherin, 
keinen Polizisten mehr haben, dann ist unser soziales 

Umfeld gefährdet. Ich denke, das sind Themen, die gehen 
uns alle an.“ 

Deutschlandfunk Kultur, März 2019 

Presenter
Presentation Notes
https://www.deutschlandfunkkultur.de/gemeinschaftliches-wohnen-fantasievolle.1001.de.html?dram:article_id=442606

„Am Thema Wohnen wird sich eine Stadtgesellschaft spalten. Wir sehen das ja an anderen Städten, die das eben falsch gemacht haben, wie London oder Paris, wie eine Segregation in der Stadt zu Unruhen führt. Und wenn wir in München keine Krankenschwester, keine Erzieherin, keinen Polizisten mehr haben, dann ist unser soziales Umfeld gefährdet. Ich denke, das sind Themen, die gehen uns alle an.“

Wachstum ohne Strategie macht keinen Sinn, es braucht soziale Durchmischung in der Quartiersplanung, auch für die Mittelschicht.






These 5 

Interdisziplinäre und moderierte Entscheidungsprozesse sind die 
Grundlage für eine qualitätsvolle Quartiersentwicklung. 

Presenter
Presentation Notes
These 5: Interdisziplinäre und moderierte Entscheidungsprozesse sind die Grundlage für eine qualitätsvolle Quartiersentwicklung.
 
Auch an dieser Stelle spielt das oben erwähnte „Co“ eine überragende Rolle – als Co-Creation. In die Gestaltung und Konzeption von Quartieren müssen nicht nur die Entscheider und Experten auf Seiten der Öffentlichen Hand und auf Seiten der privatwirtschaftlichen Akteure einbezogen werden. 
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Presenter
Presentation Notes
Gelungene Stadtentwicklung verlangt ein Höchstmaß an Expertise, aber auch die Einbindung aller Stakeholder. Auch die bestehenden und künftigen Nutzer, Anwohner und die Stadtgesellschaft sollten am Dialog beteiligt werden. Nur so können wir Quartiere entwickeln, die über die architektonischen, nachhaltigen und ökonomischen Qualitäten hinaus einen funktionierenden und akzeptierten Rahmen aufweisen. 



27 Europahafenkopf, Bremen 

Presenter
Presentation Notes
Beispielgebend können hier die Entwicklung des Europahafenkopfs in Bremen oder die Rekonstruktion des Dresdener Neumarktes stehen. In beiden Fällen spielte die Moderation von Vorhaben der Stadtentwicklung „outside the box“ eine wichtige Rolle.



28 Europahafenkopf, Bremen 



These 6 

Quartiere sind keine „eierlegende Wollmilchsau“ – oder doch? 

Presenter
Presentation Notes
These 6: Quartiere sind keine „eierlegende Wollmilchsau“ – oder doch?
 




„Ja, das möchste: 
Eine Villa im Grünen mit großer Terrasse, 

vorn die Ostsee, hinten die Friedrichstraße; 
mit schöner Aussicht, ländlich-mondän, 

vom Badezimmer ist die Zugspitze zu sehn –  
aber abends zum Kino hast dus nicht weit.“ 

Kurt Tucholsky, 1927  

Presenter
Presentation Notes
In einem Gedicht von Kurt Tucholsky von 1927 heißt es:
 
„Ja, das möchste:
Eine Villa im Grünen mit großer Terrasse,
vorn die Ostsee, hinten die Friedrichstraße;
mit schöner Aussicht, ländlich-mondän,
vom Badezimmer ist die Zugspitze zu sehn – 
aber abends zum Kino hast dus nicht weit.“

Ein Quartier kann nicht alles bieten. Aber es sollte auf die verschwimmenden Grenzen zwischen Arbeiten und Wohnen mit innovativen neuen Konzepten reagieren. Die Planung sollte bereits adaptieren, dass sich Städte und Quartiere notwendigerweise verändern. Eine Best Practice lässt sich entwickeln, wenn wir Worst-Case-Beispiele ebenso ernst nehmen wie Best-Case-Leuchttürme. 



31 

Presenter
Presentation Notes
Der Gesetzgeber hat für die Schaffung von Quartieren mit dem Urbanen Gebiet (BauNVO § 6a) den Raum für Kreativität geöffnet. „Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stören. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.“
 
Doch die Frage bleibt, ob ein neuer Gebietstyp das schaffen kann, was ein Quartier ausmacht: Identität. Am Ende von Tucholsky’s Ideal steht: 
 
Dass einer alles hat:�das ist selten.
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PERSPEKTIVE? 

Presenter
Presentation Notes
ADD: Der Mensch verschwindet im städtischen Irrgarten wie ein Nichts. Der Architekt und Stadtplaner Jan Gehl aus Kopenhagen allerdings will einen Ausweg aus diesem unnatürlichen Labyrinth gefunden haben. Seit über 40 Jahren befasst er sich mit dem Lebenswerten in Städten und der Frage, was der Mensch zum Menschsein eigentlich braucht. 

In seinem Dokumentarfilm „The Human Scale“ hat Jan Gehl diesen Bottom-Up Ansatz verinnerlicht – was braucht der Mensch zum Leben? Ist Stadtplanung eine ‚Incomplete Toolbox‘?

Perspektivwechsel: Versuchen wir dabei, die Stadt und das Quartier durch die Augen von Kindern und Senioren zu sehen.  
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Wie sieht eine menschengerechte Stadt aus? 

https://youtu.be/yFbfhJ15Xek

Presenter
Presentation Notes
€
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„We are all interested 
in the future, 

for that is where you 
and I are going 

to spend the rest of 
our lives.“ 

 
                    Woody Allen 

Presenter
Presentation Notes
„We are all interested in the future,
for that is where you and I are going
to spend the rest of our lives“
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Köln 

26.03.2019

Die öffentliche Hand: ein Leitfaden durch 

das Dickicht der Verwaltung



Öffentliche Hand 

und 

privates Engagement

Widerspruch  Ausschluss

Chance

oder

die Frage nach einem guten Projekt 



„öffentliche Hand“ – eine Definition

öffentliche Hand ist der Sammelbegriff für den gesamten öffentlichen Sektor.

Zu ihnen gehören die haushaltsorientierten Gebietskörperschaften (Bund,
Länder, Gemeinden, Städte, Gemeindeverbände) sowie die Anstalten und
Körperschaften des öffentlichen Rechts, die mit Steuer- und Abgabenhoheit
(Finanzamt) ausgestattet sind.

Im weitläufigen Sinne zählen auch öffentliche Unternehmen oder
Staatsunternehmen (z.B. Stadtwerke, Sozialversicherungen, Sparkassen) dazu,
da diese mehrheitlich durch die öffentliche Hand geführt werden und Aufgaben
für die Allgemeinheit erfüllen.



rot  blau



unser Denken 

bestimmt die Wahrnehmung 

und

formt damit die Wirklichkeit

Beispiel: der Investor

Beispiel: der Verwaltungsbeamte



unser Denken formt die Wirklichkeit 
oder Lernen von Napoleon Bonaparte

Sichtweise
Hintergrund des Handelns



Sie

Vertikale Struktur unserer Demokratie



Kommunen

Landkreise

Land

Bund

Sie

Vertikale Struktur unserer Demokratie



Kommunen

Landkreise

Land

Bund

Sie

Bund

Länder

Kommunen

Regierungsbezirke

Vertikale Struktur unserer Demokratie
Vertikale Struktur unserer Verwaltung
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Fachverwaltung

Horizontale Struktur der Fachverwaltung



unser Denken 

bestimmt die Wahrnehmung und

formt damit die Wirklichkeit

der Verwaltungsbeamte
ich darf nur das tun, was nach Gesetz erlaubt ist

der Investor
ich darf alles tun, was im Gesetz nicht verboten ist





die politische Ebene, 

in der Regel keine Fachleute

zeitlich befristet

die Leitungsebene 

Fachleute 

die Ebene 

der Sachbearbeitung 

Die Ebenen der öffentlichen Hand



Wahltermin A Wahltermin B Wahltermin C

Stadtfest Weihnachten Fasching

Die Zeitdeterminanten der öffentlichen Hand



Öffentliche Hand Private

Ideale Ebene

Die Kommunikationsebenen mit der öffentlichen Hand



gelebte Ebene

gelebte Ebene

Öffentliche Hand Private



Der Oberbürgermeister Klaus Meier 

bringt seine Tochter in den Kindergarten

Der Mensch Klaus und seine Tochter

Der Oberbürgermeister 

Herr Meier      



Der Oberbürgermeister Klaus Meier 

bringt seine Tochter in den Kindergarten



Kommunikation innerhalb der Verwaltung 

Netzwerke

Osmose 

Gerüchte 

Flurfunk

„man sagt“



privates Engagement

und 

öffentliche Hand 

die Chance für ein gutes Projekt 



Deutschherrenviertel

Colosseo



Deutschherrenviertel

Colosseo



Deutschherrenviertel

Colosseo



Deutschherrenviertel

Coloseo

bautechnisch das Gebäude aus zwei 

Kreissegmenten zusammensetzen

planungsrechtlich die Überschreitung der Baulinie

zulassen (Baukörper selber und Tiefgarage)

finanztechnisch die Vorfinanzierungsmöglichkeit 

im geförderten Wohnungsbau nutzen



Voraussetzungen für ein solches  
gelingendes Projekt

Innovationsfreude

Vertrauen

Teamarbeit

die eigene Einstellung

Fähigkeiten & Kompetenzen



die eigene Einstellung –

die eigene Vision

„es gibt immer mehr als nur eine Lösung“

„Kreativität macht Freude“

„geniale Ideen finden wir immer 

außerhalb unserer gedanklichen Box“



Danke für Ihre Aufmerksamkeit



URBANE INTELLIGENZ
Wie funktioniert das Quartier Heidestrasse?

MÄRZ 2018



Seite 1 INHALT

Mehrwerte schaffen, Komfort steigern, 

alltägliche Prozesse vereinfachen –

das sind die Aufgaben eines 

modernen Quartiers.



BERLIN

BERLIN-MITTE

Flughafen Tegel: 7 km
Flughafen Berlin-Brandenburg, Schönefeld/BER: ca. 20 km



EUROPACITY



Norden

RICHTUNG PERLEBERGER STR.

RICHTUNG HAUPTBAHNHOF 85.000 m2

Quartier
Heidestrasse

136.400 m2

Büro

15.200 m2

Retail/Gastronomie

920 Wohnungen, 
Kita und 1 Hotel



Im

4.500 km
verlegt, was

… werden Kabel mit einer 
Gesamtlänge von über  

19 Berliner Fernsehtürmen 
entspricht.

200.000 m³
Beton, was dem Gewicht von

… fließen 

38.000
Tonnen Stahl verbaut, was dem 
Gewicht von

… werden  

90
Airbus A380  
Maschinen entspricht.

122
mal der Strecke der Berliner 
Ringbahn entspricht.

420.000 m³
Erde bewegt, was 
reicht um

… werden 

170 Olympische Schwimm- 
becken zu füllen.

… entsteht eine BGF-Fläche 
in der Größe von

Fußballfeldern.
53



Intelligente Konzepte für innerstädtisches 
Leben, energieeffiziente Gebäude, 
neue Mobilitätskonzepte und 
zukunftsweisende Technologie.
Das Quartier Heidestrasse – ein Beispiel
für nachhaltige Stadtentwicklung.



ZENTRAL
Wohnen und Arbeiten,
intelligent kombiniert, 

in zentraler Lage

VERNETZT
Eine App verbindet Menschen,

Gebäude und Stadtraum

VERANTWORTLICH
Energieeffiziente Gebäude, 

recyclebare Materialien

LEBENDIG
Ruhige Rückzugsorte und 

Raum für buntes Stadtleben

INTELLIGENT
Smarte Gebäudetechnologie, 

E-Mobility-Konzepte und  
innovative mobile Dienste

BAUEN FÜR DIE ZUKUNFT
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Nicht alles was machbar ist, 
ist auch sinnvoll. Im Zentrum aller 
Innovationen muss der Mensch stehen. 
Die Verbesserung seiner Lebens- und 
Arbeitsumstände ist der Auftrag 
moderner Quartiersentwicklung.





VERNETZUNG MIT VERSTAND 
FÜHRT ZU LEBEN MIT KOMFORT.







MIX IT LIKE BERLIN
quartier-heidestrasse.com



URBANE
GEWERBEQUARTIERE

CARLSWERK IN KÖLN-MÜLHEIM

imfokus Gipfeltreffen „Erfolgsfaktor Quartier“  I 26. März 2019  I Harbour Club, Köln  I Martin Czaja, BEOS AG



BEOS AG

01

Oberschleißheim bei München, Druckwerk
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BEOS IST SPEZIALIST UND MARKTFÜHRER FÜR
UNTERNEHMENSIMMOBILIEN IN DEUTSCHLAND

Unser spezifisches Know-how macht uns zum führenden Anbieter in diesem 

wachstumsstarken Sektor des deutschen Immobilienanlagemarktes:

0 Euro
VERLORENES
KAPITAL

116
OBJEKTE

5,97 €/m² 
Ø-MIETE

3,4 Mrd. €
GESAMTVOLUMEN

werden vom BEOS-Team verwaltet. in 22 Jahren bundesweiter Tätigkeit der BEOS 

AG als Investmentmanager.

für gemischt genutzte Flächen an den Top-7-

Standorten und in Wachstumsregionen.

Assets under Management per 31.12.2018.

80%
ALLER MIETER 

1.450
MIETER

3.289.731 m² 
VERMIETBARE FLÄCHE 

aus den verschiedensten Branchen sorgen 

für eine breit gestreute Mieterbasis.

verlängern ihre Verträge im BEOS-Portfolio.im Management per 31.12.2018.

16 Jahre 
Ø-BERUFSERFAHRUNG

1:1,95
PROJEKTLEITER 
ZU PROJEKTEN

100% 
DER INVESTOREN

im BEOS-Führungskreis (davon mehr 

als 8 Jahre bei BEOS).

50 Projektleiter betreuen 116 Projekte; Team 

aus über 170 Mitarbeitern in 6 Büros.

die in den Due Diligence Prozess einstiegen, 

zeichneten Fonds II und III.

*Stand: 31.12.2018



BEOS-PORTFOLIO
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UNTERNEHMENSIMMOBILIEN ALS ASSETKLASSE



Das Carlswerk
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Carlswerk



Carlswerk



Geschichte des Carlswerks

/ 1874 Felten & Guilleaume: Kabelproduktion in Köln-Mülheim

/ Über viele Jahrzehnte einer der wichtigsten und größten Arbeitgeber Kölns

/ Übernahme der Kabelsparte und des Geländes durch das dänische 
Unternehmen nkt cables in den 1990er Jahren

/ Übernahme der Liegenschaft im Jahre 2007 durch BEOS in Form einer Sale-
and-rent-back-Transaktion

/ Rückmietung eines Großteils der Flächen durch nkt cables

/ Sukzessiver Auszug von nkt cables gemäß Plan

/ Die aufgegebenen Gebäude werden zu Büro-, Loft-, Service-, Lager- und
Produktionsflächen umgebaut

/ Ausbau der Mietflächen in enger Abstimmung mit den Mietern nach deren 
individuellen Wünschen und Erfordernissen 

/ Sukzessive Aufwertung der Außenräume und Öffnung des Areals für die 
Öffentlichkeit

VOM KABELWERK ZUM URBANEN 
GEWERBEQUARTIER
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Kupferhütte vor dem Umbau…

… und nach dem Umbau



PROJEKTDATEN CARLSWERK
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Grundstücksfläche 127.000 m² 

Gesamtmietfläche 102.000 m²

Anteil Büro 36 %

Anteil Freizeit & Kultur 18 %

Anteil Andere Nutzungen 46 %

Anzahl der Mieter 60 Mieter

Vermietungsstand 93 % 

Gesamtmiete p.a. 10 Mio. €

Durchschnittliche Miete 8,80 €/m²

Anzahl der Mitarbeiter 2.000

Hauptmieter REWE digital, Bühnen der Stadt Köln, Telefónica, 

Verlag Bastei Lübbe

Projektlaufzeit 2007 – 2020

Eigentümer BEOS Corporate Real Estate Fund Germany II + III

Das Carlswerk ist ein gemischt genutztes, urbanes Gewerbequartier mit einem 

breiten Mix von Nutzungen von Büros und Showrooms über Service-, Produktions-

und Lagerflächen bis hin zu Gastronomie, Freizeit und Kultur



Transformation zum urbanen Gewerbequartier
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1 2007



2 2018



3 2020



Offene Raumstrukturen & inspirierendes Design

/ arvato

/ REWE digital

/ Telefónica

/ DATAGROUP

/ BEOS

LOFTBÜROS
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Große Spannweiten, Höhen & Industriecharme

/ Tesla

/ Heinz von Heiden

/ NKT

LAGER-, SERVICE- UND SHOWROOM-
FLÄCHEN
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/ Purino (Restaurant)

/ Moxxa (Rösterei und Kaffeebar)

/ Das Offenbach (Theater-Kantine / Restaurant)

/ Gastronomie im Stuntwerk (Eventgastronomie / Bistro)

/ Smax (Home-Cooking-Food-Container)

/ Supasalad

/ Burger & Curry

/ Back Ett

GASTRONOMIE
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Stuntwerk

/ Boulderhalle – Sport- und Freizeitwelt 

/ Ca. 2.000 m²

/ Vereint Bouldern, Parkour, Functional Fitness und Ninja Warrior Training

/ www.stuntwerk.de

Bellicon

/ Trampolinhersteller

/ Trainings auf dem Minitrampolin

/ „Bewegte Pause“: dienstags und donnerstags kostenloses Training zwischen 
12.30 und 14.00 Uhr für die Mieter des Carlswerks

/ www.bellicon.com

SPORT UND FREIZEIT
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Alles Gute Live

/ Zwei Veranstaltungshallen

/ Club Volta (450 Besucher)

/ Club Victoria (1.600 Besucher)

/ Konzerte

/ Lesungen

/ Corporate Events

/ After-Work-Veranstaltungen

/ Gastronomie

EVENT
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Das Schauspiel Köln

/ Ehemalige Produktionsstätte 

/ Fläche von ca. 9.000 m²

/ Zwei Aufführungsbühnen, Depot 1 und 2 

/ Tägliche Aufführungen

/ www.schauspiel.koeln

KULTUR
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CARLsGARTEN

/ Großzügiger Vorplatz vom Schauspiel Köln mit ca. 2.500 m²

/ Urban-Gardening-Projekt von den Bühnen der Stadt Köln 

/ Zugänglich für die Öffentlichkeit

Carlswerksplatz

/ Ca. 2.200 m² Erholungsfläche

/ Grünanlage zum Entspannen, Durchatmen, Arbeiten

/ Öffentlich zugänglicher Bücherschrank 

AUßENRÄUME
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Erfolgsfaktoren für urbane Gewerbequartiere
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LAGE

/ Innerstädtische Lage 

/ Heterogenes Umfeld

/ Öffnung nach Außen

/ Interaktion mit dem Umfeld

NUTZUNGSMIX

/ Kritische Größe (ab 50.000 m² Mietfläche)

/ Nutzungsvielfalt

/ Nutzungsdichte

/ Gastronomie, Freizeit- und Kulturnutzungen

STRUKTUR

/ Aufenthaltsqualität von Außenräumen

/ Geregelte Mobilität

/ Kontraste (Historisches & Neues) 

/ Unvollkommenheit

/ Identität & Strahlkraft 

MANAGEMENT

/ Achtsames und geduldiges Management

QUARTIERSQUALITÄT UND URBANITÄT 
WERDEN GEFÖRDERT DURCH…
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NUTZER

/ Attraktives Arbeitsumfeld 

/ Adresse & Identifikation

/ Anziehungskraft für Mitarbeiter und Kunden

/ Netzwerk

INVESTOREN

/ Stabile Renditen

/ Aufwertungspotenziale

/ Risikodiversifikation auf Objektebene

/ Identifikation

/ Im Einklang mit Social & Environmental Responsibility

ASSET MANAGER

/ Gestaltungsräume

/ Langfristiges Engagement

/ Identifikation 

DAS MACHT URBANE GEWERBE-
QUARTIERE SINNVOLL FÜR…
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Vorstand

Martin Czaja, Dr. Christoph Holzmann, 

Holger Matheis, Jan Plückhahn, Hendrik Staiger

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Stefan Mächler

Sitz der Gesellschaft

Berlin, HR-Nr: HRB 133814 B, Amtsgericht Berlin 

Charlottenburg, USt. IdNr.: DE 190494186

Martin Czaja 

Sprecher des Vorstands

martin.czaja@beos.net 

BEOS AG

Kurfürstendamm 188

10707 Berlin

Tel: +49 30 280099-100

www.beos.net

BEOS AG
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Member of Swiss Life Asset Managers



Urban Data – Mind the gap

STADT UND LAND

Hackathon

Geschäftsführerin 

Anne Keilholz



22.03.2019 Urban Data - Hackathon 2

„Der Wind, der Wind, das himmlische Kind…“

– Wie schließen wir die Lücke zwischen Daten haben und Daten nutzen? –

Quelle: Archer 2000 – wikipedia, Zugriff am 12.03.2019: https://de.wikipedia.org/w/index.php?curid=804204

https://de.wikipedia.org/w/index.php?curid=804204


22.03.2019 Urban Data - Hackathon 3

„Die Guten ins Töpfchen, die Schlechten ins Kröpfchen…“

– Wie korrelieren wir Daten sinnvoll? –

Quelle: Carsten Lüdemann – DVZ-Illustration, Zugriff am 12.03.2019: https://www.dvz.de/rubriken/digitalisierung/detail/news/der-schatz-im-datenberg.html

https://www.dvz.de/rubriken/digitalisierung/detail/news/der-schatz-im-datenberg.html


22.03.2019 Urban Data - Hackathon 4

„Knusper, knusper Knäuschen, wer knabbert an meinem Häuschen…“ 

– Was können Daten für die Entwicklung unserer Kieze tun? –

Quelle: Lukas Görlach – Allgemeine Zeitung, Zugriff am 12.03.2019: https://www.allgemeine-zeitung.de/lokales/mainz/nachrichten-mainz/biontech-startet-im-januar-mit-neubau-in-mainz_19725079#

https://www.allgemeine-zeitung.de/lokales/mainz/nachrichten-mainz/biontech-startet-im-januar-mit-neubau-in-mainz_19725079


Vielen Dank

für Ihre

Aufmerksamkeit
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Diese Präsentationen entstammen dem imfokus-Gipfeltreffen „Erfolgsfaktor Quartier“ am 26. März 2019.

Die imfokus-Reihe

Sie Interessieren sich für die imfokus-Reihe des Immobilien Manager Verlages, 
wollen als Teilnehmer dabei sein oder selbst als Partner ein Thema in der Branche 
voranbringen? 

Dann sprechen Sie uns gerne an: 

Jeanette Schlüter, imfokus@immobilienmanager.de

www.immobilienmanager.de/imfokus

mailto:imfokus@immobilienmanager.de
https://www.immobilienmanager.de/imfokus

