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IMMOBILIEN

Wie steigende Baustoffkosten zu hoheren
Immobilienpreisen fihren

Martin Sessler

Martin Sessler ist Experte fiir Immobilien.
Er betreibt zwei Von Poll-Immobilien-
bliros in Boblingen und Herrenberg. Nach
seiner Uberzeugung fiihren die steigen-
den Baustoffkosten langfristig zu man-
gelndem Wohnraum. Somit steigen die
Preise fur Mieten und Eigentum. Eine
Besserung ist aktuell nicht in Aussicht, da
der Bau neuer Immobilien schleppend
voran geht.

Da Wohnraum aktuell ohnehin schon knapp und
schwer bezahlbar ist, stehen Wirtschaft und
Politik vor einer groRRen Herausforderung.
Gerade stadtische Gebiete leiden unter der
Situation, doch landliche Regionen (in die immer
mehr Menschen ausweichen) sind auch betrof-
fen. In diesem exklusiven Gastbeitrag erklart
Martin Sessler die Situation bei den Baustoffen
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und gibt einen Ausblick auf die kom-
mende Entwicklung.

Neubau von
Wohnungseinheiten
besonders betroffen

Das Coronavirus fuhrte im vergan-
genen Jahr zur Holzkrise. Holz wur-
de zu einem knappen und teuren
Rohstoff. Auch Entwdasserungsan-
lagen und die Arbeiten von Dach-
decker:innen und Klempner:innen
waren von Knappheit und Preis-
anstieg betroffen. Durch steigende
Rohstoffprei-se, wie zum Beispiel Erdél- und
Erdgas um 50 Prozent, erhdhten sich die
Neubaupreise um 9,1 Prozent. An der US-Borse
Nasdagq stiegen die Holzpreise im Februar um 34
Prozent. Somit wurde ein Hausbau im Jahr 2021
zu einer deutlich groBeren Investition als im
Vorjahr. Da die vorher geschickten Angebote der
Unternehmen bereits rechtlich bindend waren,
konnten die Mehrkosten nicht mehr auf die
Kund:innen Ubertragen werden. Dies war ein
groller Faktor fir den Anstieg der Immobilien-
preise.

Bereits 2022 weniger Neubauten

Das Versprechen der Bundesregierung, bis 2022
rund 400.000 Neubauwohnungen fertigzustel-
len, konnte nicht eingehalten werden. Expert:in-
nen konnten bisher nur Uber 200.000 neu
errichtete Wohnungen berichten. So ist von
einem Marktversagen im Bereich stadtnahen
und bezahlbaren Immobilien die Rede. Inflation
und hohere Kosten machen das entwickeln von
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Baustoff: Poroton, Planziegel, Foto (c) Kulturexpress

neuem Wohnraum zu einem teuren Vorhaben,
was viele Projekte unrentabel gemacht hat. Die
Konsequenz: die ausbleibende Bautatigkeit wird
sich mittelfristig in steigenden Preisen nieder-
schlagen. Baustellen sind oftmals unbesetzt.
Bauprojekte verzogern sich.

Mehr Menschen bevorzugen
Bestandsimmobilien

Durch den Mangel an Neubauwohnungen und
die Zunahme der Stadtflucht sind die Preise fiir
Hauser und Wohnungen in Deutschland seit
Beginn des Jahres 2000 um durchschnittlich 12
Prozent gestiegen. Der Anstieg bei Einfamilien-
hdusern auf dem Land liegt sogar noch hoher.

Der Kaufpreis von bereits restaurierten Bauten
ist noch hoher, da die Kosten der Restaurierung
umgelegt werden. Auch 2021 wurde zum finan-
ziellen Rickschlag: Konstruktionsvollholz stieg
um 77,3 Prozent, Dachlatten um 65,1 Prozent.
Auch andere wichtige Rohstoffe erhohten sich.
Kupfer beispielsweise um 27 Prozent, Bitumen
um 36 Prozent.

Fazit

Die steigenden Baustoffkosten flihrten zu hoéh-
eren Immobilienpreisen. Insbesondere Neubau-
ten waren betroffen. Somit wird das umsetzen
von bezahlbarem Wohnraum zur Herausforde-
rung. Doch auch bestehende Immobilien schlu-
gen die hoheren Sanierungs- und Modernisie-
rungskosten zu Buche. Es ist abzusehen, nach-
haltiges Bauen und der effiziente Einsatz von
Baumaterialien in naher Zukunft ein immer
groBeres Thema spielen wird. Dieses Umdenken
der gesamten Baubranche wird immer wichtiger
und kann mit innovativen LOsungen zu einer
Verbesserung der Situation am Markt beitragen.

Meldung: MXlogitcon GmbH, Enspel

Neue Arbeitswelten in historischem Fabrikdenkmal

Revitalisierung der 1906 erbauten Kuvertfabrik in Miinchen

Rund drei Jahre nach dem Start der umfassenden Revitalisierungsarbeiten an der
denkmalgeschitzten Kuvertfabrik im Minchner Stadtteil Pasing hat der Projekt-
entwickler Bauwerk diese jetzt abgeschlossen. Die KUPA, wie sie von den Pasingern
genannt wird, ist das Herzstliick und die Namensgeberin des Wohn- und Ge-
schaftsquartiers ,kupa — Quartier Kuvertfabrik Pasing”, das Bauwerk seit Anfang 2018
an der Landsberger StralRe 440-446 entwickelt hat. Das Ende der Arbeiten an der KUPA
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Ein neues urbanes Wohnquartier und sein historisches Zentrum: die Kuvertfabrik Pasing © Bauwerk

markiert zugleich den Abschluss dieses Gesamtprojektes. , Die Revitalisierung

der

Kuvertfabrik war weit mehr als der Erhalt eines historischen Gebaudes. Denn wir
haben insbesondere die komplette Gebdaudehiille in ihren architektonischen Ursprung
zurtckgefiihrt. Zudem gab es, wie Ublich beim Bauen im Bestand, immer wieder neue
Erkenntnisse, auf die wir flexibel reagieren mussten. Auch deshalb ist es etwas ganz
Besonderes, dieses Gebaude fir den Minchner Westen als ein wieder erstrahltes
Schmuckstlick gestaltet zu haben”, erlautert Prokurist und Projektleiter Christian

Schulz von Bauwerk.

Zuckerfabrik, Kuvertfabrik,
innovatives Biirogebaude

Der Bau aus dem Jahr 1906 war urspringlich als
Zuckerfabrik errichtet worden. Ab 1909 diente er
dann bis in die 1990er-Jahre als Fabrik zur
Herstellung von Briefkuverts. Uber eine an-
schlieBende Zwischennutzung waren bis 2015
Ateliers und Werkstatten fiir Kiinstler und Hand-
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werksbetriebe in den historischen Mauern un-
tergebracht. Trotz seiner einstigen Symbolkraft
als Wirtschaftsmotor des Stadtteils stand das
Uber einhundert Jahre alte Gebaude anschlie-
Rend leer. Anfang 2019 startete Bauwerk mit
den Abbruch- und EntkernungsmalRnahmen. Im
Juli 2019 begannen die Rohbauarbeiten an den
finf Wohnneubauten des Quartiers. Im Sommer
2020 folgte der Startschuss fir die Rohbau-
arbeiten in der Kuvertfabrik mit dem Ziel, ihren
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unternehmerischen Geist an dem historischen
Standort wiederzubeleben.

Herausforderung Tiefgarage

Im Zuge der Arbeiten erwiesen sich einige der
geplanten MaRRnahmen als besonders heraus-
fordernd. Dazu zahlte zum Beispiel der Bau der
eingeschossigen Tiefgarage, die sich mit Aus-
nahme der Grundflache der KUPA {ber das
gesamte Quartiersgrundstiick erstreckt. Direkt
darunter werden kiinftig zwei Tunnelréhren fir
die Verlangerung der U-Bahn-Linie U5 errichtet.
»Aufgrund der vorhandenen Bausubstanz
mussten alle statischen Eingriffe daher sorgfaltig
und vorausschauend geplant werden, um spa-
tere Setzungen des Gebaudes durch die Tunnel-
baustelle zu vermeiden®, sagt Christian Schulz.

Mehr als moderne Arbeitsraume

Die KUPA selbst wurde Stiick fir Stlick behutsam
saniert. Denn Uber die vergangenen Jahrzehnte
waren an dem Gebdude verschiedene Umbau-
malnahmen im Inneren und an der Fassade
vorgenommen worden. Die Vision von Bauwerk
war es, der Kuvertfabrik ihr Original-Antlitz zu-
rickzugeben. Gleichzeitig soll das Gebaude-
denkmal seinen kiinftigen Nutzern auf etwa
4.405 Quadratmeter Bruttogrundflaiche weit
mehr bieten als bis zu 250 moderne Arbeits-
platze.

So wurden im Erd- sowie im Dachgeschoss ein-
drucksvolle Galerien eingefiigt. Dadurch sind
helle, offene Rdume entstanden, die Platz fir
Kommunikation und zum Netzwerken bieten,
wahrend der Blick durch die historischen Fenster

Helle, offene Biiros bieten Raum fiir Kommunikation, Innovation und Kreativitdt und laden zum Netzwerken ein © Bauwerk
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Die Geschichte der KUPA ist allgegenwidirtig: Das historische Jugendstil-Geldnder im alten Treppenraum wurde restauriert

ein neues Stadtquartier mit viel Potenzial zeigt.
Das Einsetzen eines zweiten Treppenraumes
inklusive Personenaufzug ermdoglicht zudem ei-
ne barrierefreie ErschlieBung. Im ehemaligen
Kesselhaus sind ebenfalls Bliroflachen geplant.
Durch eine durchdachte Vorristung der Haus-
technik kann hier kiinftig auch eine Gastronomie
betrieben werden.

Zusatzlich zur modernen Ausstattung ist die
Geschichte in samtlichen Raumen des Gebadudes
allgegenwartig. So wurde das historische Ju-
gendstil-Gelander im alten Treppenraum res-
tauriert. Ebenso wurden die denkmalgeschitz-
ten Wandfliesen aufbereitet und wieder ange-
bracht. Alle Original-Fenster, die erhalten wer-
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den konnten, wurden saniert. Dort, wo dies nicht
mehr moglich war, wurden die Fenster rekon-
struiert. Und auch der historische Schriftzug
,Kuvertfabrik Pasing” wurde erneuert und Uber
dem Eingang an der Stidfassade montiert. Chris-
tian Schulz: ,,Durch neue und historische Ele-
mente entsteht in den Mietflachen ein einzig-
artiger Charme, der in dieser Form in Neubauten
nicht erreicht werden kann. Das macht die KUPA
zu einem besonderen und identitatsstiftenden
Ort —nicht nur flr die Menschen, die hier kiinftig
arbeiten werden, sondern auch fiir die Bewoh-
ner in unseren finf Neubauten.”

Die Zukunft der Kuvertfabrik



Bestens angebunden an die Innenstadt ist nun
ein modernes, urbanes Quartier im Minchner
Westen entstanden, das vielfaltigen Lebensraum
schafft. Sein Zentrum bildet die Kuvertfabrik, die
auf ihre eigene sympathische Weise Macher,
Denker und Treiber zu Kreativitat und Innovation
anregt.

Mit dem Abschluss der Arbeiten an der KUPA
geht auch der vollstandige Verkauf aller 167
Einheiten der finf Wohnneubauten einher. Die
Kuvertfabrik selbst wurde bereits im Sommer
2019 von der Stadtsparkasse Miinchen im Rah-
men eines Forward-Deals erworben und wird
Ende Januar 2023 an den kiinftigen Eigentimer
Ubergeben.

L,Wir freuen uns, dass wir dazu beigetragen ha-
ben, dieses historische Gebdude zu erhalten und
damit die ldentitat von Pasing zu starken”, sagt
Michael Rubenbauer, Direktor Immobilien-ma-
nagement der Stadtsparkasse Minchen. ,Diese
hochwertigen Bliro- und Gastronomie-flachen in
einem aullergewohnlichen Ambiente bieten wir
nun zur Miete an.”

Meldung: Anschiitz + Company, Public Relations,
Miinchen
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