
S ie beeindrucken noch im-
mer, die backsteinernen In-
dustriegebäude, die Archi-
tekt Peter Behrens im frü-
hen 20. Jahrhundert für den

Technologiekonzern Allgemeine Elektri-
citäts-Gesellschaft (AEG) geplant hat.
Im Berliner Stadtteil Gesundbrunnen,
neben dem Volkspark Humboldthain,
kann man staunend durch die Kathedra-
len der Gründerzeit spazieren, in denen
einst Elektromotoren und andere Elek-
trogeräte hergestellt worden sind. Zwi-
schenzeitlich war das Areal das größte
Industriegelände der boomenden Stadt.

Sogar die erste U-Bahn Deutschlands
gab es hier: 1897 stellte AEG einen 300
Meter langen Tunnel zwischen den
Werken in Gesundbrunnen und in der
nahe gelegenen Ackerstraße fertig.
Strombetriebene Triebwagen rollten
durch den Untergrund, lange vor dem
Siegeszug der Verbrennungsmotoren.

VON CHRISTIAN HUNZIKER

Das alles ist längst Geschichte – 1983
stellte AEG die Produktion in Gesund-
brunnen ein. Gearbeitet wird hier aber
immer noch: In den alten Gemäuern ha-
ben sich Institute der Technischen Uni-
versität Berlin angesiedelt, ein Fraunho-
fer-Institut und einige Start-ups. Auf
dem direkt angrenzenden Areal, etwa
neun Fußballfelder groß, soll die Erfolgs-
geschichte jetzt weitergehen. Dort plant
das Immobilienunternehmen Coros un-
ter dem Namen Quartier am Humboldt-
hain ein neues Gewerbegebiet. Das Be-
sondere daran: Klassische Büros werden
darin ebenso Platz finden wie Labore
und Forschungseinrichtungen sowie kul-
turelle und nachbarschaftsorientierte
Nutzungen. Coros versucht damit, der
Gefahr von verwaisten Bürolandschaften

zu begegnen und eine lebendige Innen-
stadtlage zu konstruieren.

Noch gibt es dieses Quartier nur auf
dem Papier. Im August wählte ein Aus-
wahlgremium den städtebaulichen Ent-
wurf des dänischen Architekturbüros
Cobe aus. Erst im Jahr 2030 dürften die
Bauarbeiten abgeschlossen sein. Und
doch gibt das Quartier am Humboldt-
hain bereits jetzt, Jahre vor seiner Fer-
tigstellung, eine mögliche Antwort auf
die Fragen, die sich derzeit viele Unter-
nehmen, ihre Beschäftigten und damit
auch die Bewohner und Eigentümer in
umliegenden Stadtquartieren stellen:
Wie bringt man Mitarbeiter dazu, regel-
mäßig ihren Arbeitsplatz aufzusuchen
und sich dort auch wohlzufühlen?
Reicht es, wenn man Coworking-Flä-
chen chic einrichtet? Oder braucht man
mehr, damit Gewerbezonen in der Stadt
nicht gleich wieder leer stehen, sobald
sie fertiggestellt sind?

BÜROS UND PRODUKTION
Lutz Keßels, Geschäftsführer der Pro-
jektgesellschaft des Humboldthain-
Quartiers, glaubt, die Formel gefunden
zu haben: „Es kommt auf die Mischung
an“, sagt er. In Berlin entstehen deshalb
nicht nur Büros, sondern auch Labors
und andere Gewerke unter einem Dach.
Die Nutzer, so die Idee, sollen sich ge-
genseitig Abwechslung verschaffen. Die
zentrale Lage, die Nähe zur Techni-
schen Universität und die Verkehrsan-
bindung erleichterten es, Arbeitskräfte
zu gewinnen, sagt Ephraim Gothe
(SPD), der als Baustadtrat des Bezirks
Berlin-Mitte die Planungshoheit über
das Projekt hat. Auch er ist überzeugt,
dass reine Bürolandschaften wenig Zu-
kunft haben und mit moderner Produk-

Offene Gemeinschaftsflächen und Anlehnungen an Industrie-Klinker: So könnte das Quartier in Berlin künftig aussehen 
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Homeoffice ist in vielen Betrieben längst Alltag.
Stadtbezirke mit klassischen Bürogebäuden
könnten deshalb zum Problemfall werden.

Gefragt sind jetzt Kompromisse
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IMMOBILIEN
Es zeichnet sich ein Glaubenskampf
ab in der Gebäude-Energiewende.
Ein Ringen zwischen zwei Mei-
nungslagern. Die eine Seite besteht
darauf, jedes Haus zu einer Effi-
zienzmaschine zu machen: mit ma-
ximaler Dämmung, mit Dreifach-
verglasung, Wärmerückgewinnung,
Kombinationen aus Fotovoltaik und
Solarthermie, plus Warmwasser-
Pufferspeicher und Wärmepumpe.
Im Direktvergleich mit einem sol-
chen Hightech-Haus nimmt sich die
technische Ausstattung der Apol-
lo-13-Mission aus wie ein Rechen-
schieber.

Die andere Fraktion denkt in klei-
neren Schritten, plant zunächst nur
das Dach zu dämmen, kauft eine Fo-
tovoltaikanlage und stellt irgend-
wann auf Wärmepumpe um. Das
Problem ist nun: Viele Hausbesitzer,
vermutlich sogar die Mehrheit,
scheinen sich zu dieser zweiten
Gruppe zu zählen. Fast alle Energie-
berater dagegen spielen im Team
„Maximaleffizienz“ und gehen da-
von aus, dass man sechsstellige Be-
träge investieren kann. Die Positio-
nen sind unvereinbar, das wird gera-
de in Zeiten hoher Materialkosten
deutlich. Die beste Strategie lautet
da: abwarten. Bis sich die Berater
und die Preise wieder beruhigen.

Glaubenskampf
Energiewende

VON MICHAEL FABRICIUS
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ren. Auch hier lautet die Idee: Die Büro-
mieter haben idealerweise mit den pro-
duzierenden Unternehmen zu tun und
sitzen nicht nur am Schreibtisch, son-
dern schauen auch mal dort vorbei, wo
etwas zusammengesetzt wird.

Und ebenfalls wie beim AEG-Gelände
gibt es einen historischen Bezug: Der
Name Am Oktogon bezieht sich auf den
früher nebenan gelegenen und achtecki-
gen Flugplatz Johannisthal. 

INVESTOREN ZEIGENINTERESSE
Diese enge Verflechtung von Denkar-
beit und Produktion, von klassischen
Büros und innovativen Industriebetrie-
ben wäre nicht möglich ohne die Um-
wälzungen der Arbeitswelt. Neue Pro-
duktionsmethoden sind eine dieser Ver-
änderungen, eine andere ist der „klare
Trend in Richtung Office-Sharing und
Coworking“, wie Fabian Hellbusch sagt,
Sprecher der Fondsgesellschaft Union
Investment. Diese hat bereits 2016 auf
diesen Trend reagiert und einen Fonds
für professionelle Investoren aufgelegt,
der in sogenannte Campus-Immobilien
investiert. Für Privatanleger gibt es die
besondere Mischung noch nicht, was
sich aber ändern dürfte, wenn es mehr
solcher Projekte gibt.

Zum Portfolio des Fonds gehört un-
ter anderem das denkmalgeschützte
Loftwerk in Nürnberg – früher Produk-
tionsstätte der Vereinigten Fränkischen
Schuhfabriken. Dort sind heute neben
Büromietern auch ein Hotel, Schulungs-
flächen, ein Tonstudio und eine Event-
Location untergebracht. In Nürnberg
zeigt sich damit genau wie in Berlin-
Wedding, wie flexibel und wandlungsfä-
hig alte Industriegebäude sind.

„Die Struktur ist über hundert Jahre
alt und funktioniert wunderbar“, sagt
Projektwickler Lutz Keßels mit Blick
auf die alten AEG-Hallen. Und er unter-
streicht noch einmal, was er im Quar-
tier Am Humboldthain erreichen will:
„Wir wollen, dass es hier lebendig wird.
Das ist das, was wir heute vermissen.“ 

tion kombiniert werden sollten. Dabei
denke Gothe allerdings nicht an die rau-
chenden Schlote der Industriezeit, son-
dern an 3-D-Druck und andere Produk-
tionsweisen, die ohne große Lärm- und
Geruchsbelästigungen auskommen.

Dass das Arbeiten im Homeoffice kei-
ne exotische Ausnahme mehr ist, zeigt
eine Studie des Münchner Ifo-Instituts.
Demnach arbeiten Bürobeschäftigte in
Deutschland mittlerweile im Durch-
schnitt 1,4 Tage pro Woche im Homeof-
fice. Über die Hälfte der befragten Be-
schäftigen erklären zudem, sie seien im
Homeoffice produktiver, als sie es er-
wartet hätten. Damit, sagt Mathias
Dolls, einer der Autoren der Studie, ha-
be Corona die Arbeitsbedingungen dau-
erhaft stark verändert. „Nie zuvor“, be-
tont Dolls, „hat irgendein Ereignis in so
kurzer Zeit derart umfassend das Ar-
beitsleben umgekrempelt.“

Das könnte wiederum den Immobi-
lienmarkt grundlegend verändern. Die
Deutsche Telekom und die bundeseige-
ne Förderbank KfW sind nur zwei be-
deutende Unternehmen, die angekün-
digt haben, Büroflächen in großem Stil
abzubauen. Noch weiter geht die Spar-
da-Bank Berlin: Wie ihr Vorstandsvor-
sitzender Frank Kohler auf dem Karrie-
renetzwerk LinkedIn mitgeteilt hat,
gibt sein Institut Ende dieses Jahres sei-
ne bisherige Zentrale in Berlin auf und
reduziert damit seine Büroflächen um
mehr als 11.000 Quadratmeter.

Kein Wunder, dass sich Vermieter
und Planer von Bürogebäuden den
Kopf zerbrechen, wie sie das Büro auch
in Zukunft attraktiv machen können.
„Das Büro ist keine Selbstverständlich-
keit mehr, sondern ein Ort, dem mitt-
lerweile besondere und ausdifferen-
zierte Aufgaben zukommen“, sagt Mar-
tina Williams, die sich bei der interna-
tionalen Immobilienberatungsgesell-
schaft JLL mit Fragen der neuen Ar-
beitswelt befasst. Markus Diekow,
Sprecher des auf die Entwicklung von

Bürogebäuden spezialisierten Immobi-
lienunternehmens CA Immo, schreibt
im Netzwerk LinkedIn: „Die Mitarbei-
tenden werden dann freiwillig wieder
in die Büros kommen, wenn sie den
Mehrwert darin erkennen.“ 

STRANDKÖRBE UNDBUNTE WÄNDE?
Doch das ist leichter gesagt als getan.
Denn um eine attraktive Büroland-
schaft zu schaffen, reicht es nicht, ein
paar Strandkörbe in den Aufenthaltsbe-
reich zu stellen, die Wände bunt zu
streichen und die klassischen Zellenbü-
ros durch offene Raumstrukturen zu er-
setzen. „Um Arbeitskräfte zu gewinnen,
ist die Qualität einer Büroimmobilie al-
lein nicht entscheidend“, bringt es Ma-
reike Lechner, Vorständin des Berliner
Unternehmens Immobilien-Experten-
AG, auf den Punkt. „Ebenso wichtig ist,
dass sich die Beschäftigten mit dem Ar-
beitgeber und dem, was sie machen,
identifizieren.“ 

Lechner realisiert mit ihrem Unter-
nehmen derzeit einen Campus Am Ok-
togon im Berliner Technologiepark Ad-
lershof. Dabei entstehen rund um eine
historische Scheddachhalle etappen-
weise kleinere Gebäude für unter-
schiedliche Nutzer. Ein wichtiger Fak-
tor ist laut Lechner der Brückenschlag
zur Humboldt-Universität sowie zu
Forschungseinrichtungen und techno-
logieorientierten Firmen, die sich in Ad-
lershof angesiedelt haben. „Dies“,
meint Lechner, „ist ein Standortvorteil
und macht unser Adlershofer Projekt
auch unter dem Gesichtspunkt der Per-
sonalgewinnung attraktiv.“

Wie auf dem AEG-Gelände in der
Stadtmitte erhofft man sich einen dyna-
mischen Stadtteil durch die Mischung
von Büros und Produktion. Gut 70 Un-
ternehmen haben sich bisher angesie-
delt. Das Gelände ist kein reiner Büro-
komplex, sondern bietet auch Platz bei-
spielsweise für die Produktion von Pro-
totypen – also keine Anlagen im Indus-
triemaßstab, sondern zum Ausprobie-
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WIR WOLLEN,
DASS ES HIER
LEBENDIG WIRD
LUTZ KESSELS
Entwickler des Projekts 
Am Humboldthain
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Modell der geplanten Gebäude auf
dem AEG-Gelände in Berlin
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D ie Bundesbürger wissen,
dass hohe Strom- und Hei-
zungsrechnungen auf sie
zukommen. Doch nicht al-

le haben die Möglichkeit, sich finan-
ziell darauf vorzubereiten. Das zeigt
eine aktuelle Umfrage des Marktfor-
schungsinstituts Yougov im Auftrag
der Postbank. Demnach haben 42 Pro-
zent der Deutschen Rücklagen gebil-
det oder sparen zurzeit, um die höhe-
ren Energiekosten stemmen zu kön-
nen. Auf der anderen Seite geben aber
auch 35 Prozent der Befragten an, dass
es ihnen nicht möglich sei, Ersparnis-
se aufzubauen. 

Vor allem Bewohner in unsanierten
Immobilien stecken offenbar in einer
Zwickmühle. Sie haben ohnehin schon
hohe Heizungsrechnungen zu zahlen.
Insgesamt 47 Prozent von ihnen wür-
den gern für weitere Kostenanstiege
Geld zurücklegen, können es deshalb
aber nicht. Selbstnutzende Haus-
eigentümer haben es in diesen Fällen
besonders schwer, eine teure energeti-
sche Sanierung zu planen. Mieter in
unsanierten Gebäuden scheint es
noch härter zu treffen, denn von ihnen
sagen 53 Prozent, dass sie nicht sparen
können. Yougov befragte Anfang Sep-
tember rund 2060 Personen in einer
repräsentativen Onlineumfrage.

„Es ist fatal, dass vor allem Men-
schen, die besonders von den Energie-
kosten belastet werden, in einem un-
sanierten Altbau wohnen“, sagt Ulrich
Stephan, Chef-Anlagestratege der
Postbank. „Geld für die erhöhte Ener-
gierechnung legen aktuell vor allem
Bewohner von Immobilien in energe-
tisch gutem Zustand beiseite“, so Ste-
phan weiter. Denn die Umfrage habe
auch ergeben, dass 51 Prozent der Be-
fragten in einer sanierten Immobilie
oder in einem Neubau für die steigen-

den Energiekosten sparen. In unsa-
nierten Gebäuden dagegen sind es nur
knapp 33 Prozent.

Die Deutschen sind insgesamt nicht
glücklih mit ihrer finanziellen Situati-
on. 60 Prozent gaben an, mit Einkom-
men, Ersparnissen, Geldanlage und
Ausgaben unzufrieden zu sein, davon
25 Prozent sogar sehr unzufrieden.
Vor sechs Jahren bezeichneten sich
nur 26 Prozent als unzufrieden und
davon lediglich knapp fünf Prozent als
sehr unzufrieden. Stephan sieht auch
hier einen Zusammenhang zum Zu-
stand der Gebäude, in denen die Be-
fragten leben. 76 Prozent der Men-
schen, die angeben, in einer unsanier-
ten Immobilie zu wohnen, seien nicht
zufrieden. Allerdings geht aus der Um-
frage nicht hervor, ob es hier eine Kau-
salität gibt – ob also die geringeren
Energiekosten in solchen Häusern die
Ursache für die bessere Finanzsituati-
on sind oder ob die zufriedeneren Bür-
ger von vornherein eine bessere Fi-
nanzlage haben und deshalb in moder-
neren Häusern leben,

Immerhin können sich die Unzu-
friedenen Hoffnung machen auf Ent-
lastung. Die Bundesregierung brachte
diese Woche ein Gesetz auf den Weg,
mit dem der erste Teil der Gaspreis-
bremse umgesetzt wird: Im Dezember
wird es eine Kostenerstattung für Gas-
und Fernwärmekunden geben. Die
Höhe des Betrags ist ein Produkt aus
einem Zwölftel des Jahresverbrauchs
und dem im Dezember geltenden Ar-
beitspreis. Die Einmalzahlung soll die
Zeit bis zur geplanten Einführung ei-
ner Gaspreisbremse im März überbrü-
cken. Eigentümer sollen das Geld vom
Versorger bekommen, Mieter von ih-
ren Vermietern in der nächsten Ab-
rechnung für das Gesamtjahr 2022. 

MICHAEL FABRICIUS

Eine Umfrage zeigt, dass Eigentümer und Mieter 
in veralteten Gebäuden kaum Rücklagen bilden 

Finanziell überfordert 
in unsanierten Häusern 
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