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ie beeindrucken noch im-
mer, die backsteinernen In-
dustriegebdude, die Archi-
tekt Peter Behrens im frii-
hen 20. Jahrhundert fiir den
Technologiekonzern Allgemeine Elektri-
citits-Gesellschaft (AEG) geplant hat.
Im Berliner Stadtteil Gesundbrunnen,
neben dem Volkspark Humboldthain,
kann man staunend durch die Kathedra-
len der Griinderzeit spazieren, in denen
einst Elektromotoren und andere Elek-
trogerite hergestellt worden sind. Zwi-
schenzeitlich war das Areal das grofite
Industriegeldnde 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 Ackerstrafle fertig.
Strombetriebene Triebwagen rollten
durch den Untergrund, lange vor dem
Siegeszug der Verbrennungsmotoren.

VON CHRISTIAN HUNZIKER

Das alles ist lingst Geschichte - 1983
stellte AEG die Produktion in Gesund-
brunnen ein. Gearbeitet wird hier aber
immer noch: In den alten Gem#uern ha-
ben sich Institute der Technischen Uni-
versitit Berlin angesiedelt, ein Fraunho-
fer-Institut und einige Start-ups. Auf
dem direkt angrenzenden Areal, etwa
neun Fufiballfelder grof3, 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 Biiros werden
darin ebenso Platz finden wie Labore
und Forschungseinrichtungen sowie kul-
turelle und nachbarschaftsorientierte
Nutzungen. Coros versucht damit, der
Gefahr von verwaisten Biirolandschaften
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Homeoffice ist in vielen Betrieben langst Alltag.
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Stadtbezirke mit klassischen BUrogebduden
kénnten deshalb zum Problemfall werden.

Gefragt sind jetzt Kompromisse

QUARTIER HUMBOLDTHAIN BERLIN
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Offene Gemeinschaftsflichen und Anlehnungen an Industrie-Klinker: So konnte das Quartier in Berlin kiinftig aussehen

zu begegnen und eine lebendige Innen-
stadtlage zu konstruieren.

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

Lutz Keflels, Geschiftsfithrer 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 Biiros, sondern auch Labors
und andere Gewerke unter einem Dach.
Die Nutzer, so die Idee, sollen sich ge-
genseitig Abwechslung verschaffen. Die
zentrale Lage, die N#he zur Techni-
schen Universitidt und die Verkehrsan-
bindung erleichterten es, Arbeitskrifte
zu gewinnen, sagt Ephraim Gothe
(SPD), der als Baustadtrat des Bezirks
Berlin-Mitte die Planungshoheit {iber
das Projekt hat. Auch er ist {iberzeugt,
dass reine Biirolandschaften wenig Zu-
kunft haben und mit moderner Produk-
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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 grofie Lirm- und
Geruchsbeléstigungen auskommen.

Dass das Arbeiten im Homeoffice kei-
ne exotische Ausnahme mebhr ist, zeigt
eine Studie des Miinchner Ifo-Instituts.
Demnach arbeiten Biirobeschiftigte in
Deutschland mittlerweile im Durch-
schnitt 1,4 Tage pro Woche im Homeof-
fice. Uber die Hilfte der befragten Be-
schiftigen erkléren zudem, sie seien im
Homeoffice produktiver, als sie es er-
wartet hétten. Damit, sagt Mathias
Dolls, einer der Autoren der Studie, ha-
be Corona die Arbeitsbedingungen dau-
erhaft stark verdndert. , Nie zuvor*, be-
tont Dolls, ,hat irgendein Ereignis in so
kurzer Zeit derart umfassend das Ar-
beitsleben umgekrempelt.“

Das konnte wiederum den Immobi-
lienmarkt grundlegend verdndern. Die
Deutsche Telekom und die bundeseige-
ne Forderbank KfW sind nur zwei be-
deutende Unternehmen, die angekiin-
digt haben, Biirofldchen in grofiem 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 Biiroflichen um
mehr als 1.000 Quadratmeter.

Kein Wunder, dass sich Vermieter
und Planer von Biirogebduden den
Kopf zerbrechen, wie sie das Biiro auch
in Zukunft attraktiv machen kodnnen.
»Das Biiro ist keine Selbstverstidndlich-
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

an die Arbeit

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

Doch das ist leichter gesagt als getan.
Denn um eine attraktive Biiroland-
schaft zu schaffen, reicht es nicht, ein
paar Strandkdrbe in den Aufenthaltsbe-
reich zu stellen, die Wiande bunt zu
streichen und die klassischen Zellenbii-
ros durch offene Raumstrukturen zu er-
setzen. ,,Um Arbeitskrifte zu gewinnen,
ist die Qualitét einer Biiroimmobilie al-
lein nicht entscheidend, bringt es Ma-
reike Lechner, Vorstindin des Berliner
Unternehmens Immobilien-Experten-
AG, auf den Punkt. ,Ebenso wichtig ist,
dass sich die Beschéftigten 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 Kkleinere Gebdude fiir unter-
schiedliche Nutzer. Ein wichtiger Fak-
tor ist laut Lechner der Briickenschlag
zur Humboldt-Universitit sowie zu
Forschungseinrichtungen und techno-
logieorientierten Firmen, die sich in Ad-
lershof angesiedelt haben. ,Dies“,
meint Lechner, ,jist ein Standortvorteil
und macht unser Adlershofer Projekt
auch unter dem Gesichtspunkt der Per-
sonalgewinnung attraktiv.“

Wie auf dem AEG-Geldnde in der
Stadtmitte erhofft man sich einen dyna-
mischen Stadtteil durch die Mischung
von Biiros und Produktion. Gut 70 Un-
ternehmen haben sich bisher angesie-
delt. Das Gelidnde ist kein reiner Biiro-
komplex, sondern bietet auch Platz bei-
spielsweise fiir die Produktion von Pro-
totypen - also keine Anlagen im Indus-
triemafistab, sondern zum Ausprobie-

Modell der geplanten Gebdude auf
dem AEG-Gelinde in Berlin
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Entwickler des Projekts
Am Humboldthain
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ren. Auch hier lautet die Idee: Die Biiro-
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-Geldnde
gibt es einen historischen Bezug: Der
Name Am Oktogon bezieht sich auf den
frither nebenan gelegenen und achtecki-
gen Flugplatz Johannisthal.

Diese enge Verflechtung von Denkar-
beit und Produktion, von klassischen
Biiros und innovativen Industriebetrie-
ben wire nicht moglich ohne die Um-
wilzungen der Arbeitswelt. Neue Pro-
duktionsmethoden sind eine dieser Ver-
dnderungen, 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
fiir professionelle Investoren aufgelegt,
der in sogenannte Campus-Immobilien
investiert. Fiir Privatanleger gibt es die
besondere Mischung noch nicht, was
sich aber dndern diirfte, wenn es mehr
solcher Projekte gibt.

Zum Portfolio des Fonds gehdrt un-
ter anderem das denkmalgeschiitzte
Loftwerk in Niirnberg — frither Produk-
tionsstitte der Vereinigten Frinkischen
Schuhfabriken. Dort sind heute neben
Biiromietern auch ein Hotel, Schulungs-
flichen, ein Tonstudio und eine Event-
Location untergebracht. In Niirnberg
zeigt sich damit genau wie in Berlin-
Wedding, wie flexibel und wandlungsfi-
hig alte Industriegebdude sind.

,Die Struktur ist iiber hundert Jahre
alt und funktioniert wunderbar®, sagt
Projektwickler Lutz Keflels 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.“
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