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Einleitung

Das jlingste Wachstum aller deut-
schen GrofRstédte stellt die Kommu-
nen vor immer grofRere Herausforde-
rungen. Neben der Schaffung von
Versorgungs- und Verkehrsinfrastruk-
turist vor allem die Bereitstellung
von Wohnraum eine der Hauptaufga-
ben in den Stadten.

Der signifikante Mangel an Wohn-
raum wird deutlich an den rapide
sinkenden Leerstandsquoten. In fast
allen Grofsstadten mit mehr als
500.000 Einwohnern gibt es so gut
wie keinen Leerstand mehr. Vor die-
sem Hintergrund und den daraus re-
sultierenden steigenden Mieten und
Kaufpreisen gerét die Errichtung von
Wohnhochhausern immer mehrin
den Fokus von Kommunen, Entwick-
lern und Investoren.

Traditionell ist das Image des Wohn-
hochhauses gepragt vom industriel-
len Wohnungsbau in sozial wenig
durchmischten und integrierten
Quartieren in den 1960er bis 1980er
Jahren. Mit den Erfahrungen der letz-
ten Jahrzehnte vor allem in Asien
und Amerika sowie einem Technolo-
giewandel in der Architektur und der
Haustechnik sind heutige Wohnttir-
me state-of-the-art.

Sie sprechen verschiedenste Ziel-
gruppen von geringen bis sehr hohen
Einkommensklassen an, haben das
Ziel einer hohen Integration in den
Stadtraum u. a. durch moderne Mo-
bilitatssysteme und werten bisher
gewerblich genutzte Gebiete inner-
halb von Stadten auf, ohne Verdran-
gungsprozesse zu initiieren.

Auf der Basis von mehr als 20 europa-
ischen und Uber 60 deutschen Projek-
ten im Wohnhochhausbereich bietet
dieser Report einen vergleichenden,
wenn auch nicht vollstandigen Uber-
blick Gber Lagekriterien, Ausstat-
tungsmerkmale und Zielgruppen in
Bezug auf Nutzer und Investoren.

Investitionsmarkt Wohnhochhé&user



Wohnhochhauser
In Europa
und Deutschland

Marco Polo Tower, Hamburg

Wohnhochhéauser sind in Europa keine Raritat: Laut der In Deutschland hingegen sind tber 50 m hohe Wohnhoch-
Website The Skyscraper Center wurden zwischen 1950 und hauser bisher weniger haufig. Dabei ist das Colonia-Haus mit
2016 fast 680 Wohnhochhauser (> 50 m) errichtet, gut die etwa 150 m Héhe nicht nur das hochste reine Wohngebaude
Hélfte davon allerdings zwischen 2000 und 2016 in Russland Deutschlands, sondern zahlt auch generell zu den 20 hochs-
(ca. 370). Betrachtet man nur Westeuropa - also ohne ten Gebauden des Landes. Zu den reinen Wohnhochhausern
Russland, die Tlrkei und die Ukraine -, bleiben immerhin kommen 20 weitere Hochhduser mit teilweiser Wohnnut-
noch ca. 240 reine Wohnttrme Ubrig. Und auch hier wurden zung hinzu. Wie auch in anderen Landern wurde bis zum

die meisten Wohnhochhauser nach der Jahrtausendwende neuen Hochhausboom der Jahrtausendwende eine Vielzahl
erbaut. der Wohnhochhé&user in den 1970er Jahren errichtet.
Wohnhochhauser in Europa >50m nach Baujahresklassen

1.000 Anzahl Wohnhochh&user
(logarithmische Skala)

: 369

Quelle: JLL, Skyscraper Center, Emporis
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Deutschlands hochste Wohnhochhauser entstanden ab den 1970er Jahren

Colonia-Haus
Uni-Center
Herkules-Hochhaus

Mundsburg Tower

Neckaruferbebauung Nord (1-3)

Mundsburg Tower IlI

Collini-Center

Wintergartenhochhaus

Olympia Tower
Wohnheim der FH 1
Bonner Strafse 211
In der Kreuzau 2-4
Kristall

Wohnturm An der Schanz

Marco Polo Tower

Koln

Koln

Koln
Hamburg
Mannheim
Hamburg
Mannheim
Leipzig
Minchen
Koln

Koln

Koln
Hamburg
Koln

Hamburg

Das in anderen Teilen Europas bereits aufgekommene Revi-
val von Wohntlrmen erreicht mit einiger Verzogerung nun
auch Deutschland. So gibt es zahlreiche Planungen von
Hochhdusern jenseits der 50 und teilweise sogar auch tber
100 m Hohe. Bis Ende 2016 wurden in den deutschen Met-

Hoheinm

147
134
102
101
100
97
95
95
88
85
76
73
72
70
63

Geschosse

42
45
31
29
30
26
32
32
19
21
26
23
20
23
17

Fertigstellung

1972
1973
1969
1973
1982
1974
1975
1972
1972
1971
1968
2011
1976
2010

Quelle: JLL, Skyscraper Center, Emporis

ropolen Berlin, Frankfurt a. M., Miinchen, Stuttgart und Dus-
seldorf mindestens 17 Wohnhochhé&user neu errichtet oder
bestehende grundlegend saniert. Etwa 30 weitere Projekte
sind bereits im Bau und fast 20 Projekte befinden sich in

den ,Big 7“-Stadten im Planungsstadium.
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Diese Zahlen machen deutlich, dass in Deutschland bereits
seit einiger Zeit ein Umdenken in Bezug auf Wohnhochhé&u-
ser stattfindet. Und es deutet sich auch an, dass nach dem
ersten Hoch des Wohnturmbaus in den 1970ern nun wieder
ein Niveau erreicht wird, das den ersten Boom nicht nur
Ubertrifft, sondern sich auch qualitativ von ihm unterschei-
det. Dafiir gibt es verschiedene, aufeinander aufbauende
Grinde:

« Dasjlingste Revival der Stadt mit wachsenden Einwoh-
nerzahlen: Alle Stadte Giber 500.000 Einwohner in
Deutschland wuchsen seit 2011 zwischen 1 und 6%. In
Summe sind das mehr als 500.000 Menschen bzw. ein
Plus von 270.000 Haushalten. Diese Menschen brauchen
Wohnraum.

+ Geringe Fertigstellungszahlen: Gleichzeitig wurden in
diesen Stadten lediglich 150.000 Wohnungen fertigge-
stellt. Der Wohnungsleerstand sank in dieser Zeit auf un-
ter 2%, was hohe Knappheit signalisiert.

+ Zweistelliges Miet- und Kaufpreiswachstum: Das Woh-
nungsdefizit dufert sich in steigenden Mieten und Kauf-
preisen fir Wohnungen. So stiegen die Mieten zwischen
2011 und 2015 in den genannten Stadten im Mittel um
mehr als 20 %, die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen
sogar um mehr als 50 %.

Die Mehrheit der neuen Wohnturmprojekte wird auf

ehemaligen Brachflichen realisiert und trégt so zur

nachhaltigen Aufwertung der Stadtrdume bei.

« Umdenken der Stadtplaner und Planungsbehérden:

Bei deutschen Stadtplanungsverantwortlichen galt in
den letzten Jahrzehnten die Pramisse des § 34 BauGB.
Der besagt, dass ,Art und Mafs der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uiberbaut
werden soll, (sich) in die Eigenart der ndheren Umge-
bung® einfligen muss. Da die Bebauung vieler deutscher
Stadte aus ihrer Historie heraus und aus Brandschutz-
griinden eine Traufhéhe von 22 m nicht Gberschreiten
durfte (Ausnahme: Frankfurt a. M.), wurden Wohnhoch-
hauser eher in besonders ausgewiesenen Arealen am
Stadtrand errichtet. Das Umdenken der Planungsbehor-
den flhrte im letzten Jahr auf Initiative der derzeitigen
Bauministerin Barbara Hendricks zu einer Novellierung
des BauGB, in der eine héhere Bebauung in so genann-
ten noch zu definierenden ,urbanen Gebieten“ erlaubt
werden soll.

Umnutzung innerstadtischer, ehemals gewerblich ge-
nutzter Brachen: Bereits seit einiger Zeit werden ehe-
mals gewerblich genutzte Gebiete in den Stadten einer
neuen Wohn- oder Mischnutzung zugefiihrt. Dazu zahlen
z.B. ehemalige Industrieareale sowie Bahn- oder Hafen-
anlagen. Flr diese wurden bereits vor der BauGB-Novelle
Bebauungsplane erstellt, die eine hdhere Bebauung er-
lauben als bis zur Traufhéhe von 22 m.

Investitionsmarkt Wohnhochhauser



Charakteristika und Typen aktueller
Wohnhochhausprojektentwicklungen

in Deutschland

Viele der neuen Projekte haben eines gemeinsam: Europa-
weit sollen durch die Entwicklung von Wohntlrmen bisher
ungenutzte Areale in oder unweit der Innenstadt einer neu-
en, intensiveren Nutzung zugefiihrt werden. Im niederlandi-
schen Amsterdam etwa wird z. B. der Pontsteiger (90 m) auf
einem ehemaligen Hafenareal errichtet, ebenso wie der der-
zeit hdchste Wohnturm Europas, der Turning Torso (190 m)
im schwedischen Malmao.

Deutschland zieht dahingehend nach. Auf dem Geldande der
Berliner Mediaspree werden die Tirme Max und Moritz (86
und 96m) errichtet und die Living Levels (63 m) wurden be-
reits 2015 fertiggestellt. Hier befand sich noch vor einigen
Jahren der Osthafen der Stadt. In Frankfurts Europaviertel,
einem ehemaligen Guterbahnhofareal, wird bis 2019 der
Grand Tower (172 m) errichtet. Die HafenCityHamburg als
ehemaliger Teil des Hamburger Hafens beherbergt den
Marco Polo Tower (63 m). Das Entwicklungsareal fiir die Neu-
en Stadtquartiere Derendorf in Dusseldorf schlief3lich ist ein
altes Bahnareal, wo nun u. a. die Tirme Le Grand und Ciel et
Terre (jeweils 60 m) entstehen sollen.

Andere Neuentwicklungen sind auf Arealen geplant, die zwar
innerstadtisch liegen, deren Bebauung und Nutzung aber
eher unspezifisch ist. Zu diesen zahlt der Bereich rund um
den Berliner Alexanderplatz. Dieser ist gepragt von den Rah-
menbedingungen und Zielen des sozialistischen Stadtebaus.
Drei konkret geplante Wohnturmprojekte — der ABC Tower
(150 m, von MonArch), Alexander Residential (150 m, von Hi-
nes) und GRANDAIR (65 m, von Kondor Wessels) - sollen die
zentrale Lage am ,Alex” aufwerten. Diese Tlrme konnten der
Auftakt zu einer Stadtquartiersentwicklung sein, auf die der
Alexanderplatz seit fast 25 Jahren wartet. Seinerzeit wurde
der Kollhoff-Plan entwickelt, der ca. 10 Hochhduser mit

150 m Hohe vorsah, aber nie realisiert wurde.

Refurbishments sind eine weitere Moglichkeit, neuen Wohn-
raum zu schaffen. Hierbei wird der Baukorper fast vollstédndig
abgerissen, lediglich das Tragwerk bleibt erhalten. So ge-
schehen bei The Seven (54 m) in Miinchen. Hier dient aus
baurechtlichen Griinden die Stahlkonstruktion des Maschi-
nenturms des ehemaligen Heizkraftwerks als Basis fir das
neue Wohnensemble mit einem der hdchsten Wohnhoch-
hauser in Minchen.

Auch Blroobjekte werden mehr und mehr in Wohnraum um-
gewandelt. In Berlin soll sich am Halleschen Ufer das ehema-
lige Postscheckamt in den ,XBerg Tower® (89 m) verwandeln
und der Steglitzer Kreisel (118 m) wird zum City Tower. In
Koln befindet sich das BDI-Hochhaus (ca. 65m) im Umbau
zum ,Flow Tower® und auch das Frankfurter ,Hochhaus am
Park® (96 m) wird bis 2019 zu einem Wohnturm modifiziert.
Last but not least werden auch Wohnhochhauser, an denen
der Zahn der Zeit schon genagt hat, heute revitalisiert — wie
zuletzt die Mundsburg Towers | und Il in Hamburg oder der
Olympia Tower in Mlinchen.

Investitionsmarkt Wohnhochhauser
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Aktuelle Wohnhochhausprojekte
in Deutschland

Revitalisierte Bestandswohntlirme
+ Mundsburg Tower Hamburg
+ Olympia Tower Miinchen

Umgenutzte Birohochhauser
+ XBerg Tower Berlin
« Flow Tower Koln (ehem. BDI-Hochhaus)

Neuentwicklungen in integrierten Lagen
+ Grand Tower Frankfurt a. M.

« StiftstralRe Frankfurt

+ The Seven Miinchen

Neuentwicklungen in neuen Wohnquartieren
+ Max und Moritz Berlin
+ Marco Polo Tower Hamburg

Solitare
+ Gewa-Tower Fellbach bei Stuttgart
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Integration, Innovation und Nachhaltigkeit
als Entwicklungsprinzipien

Heutige Wohntiirme zeichnen sich
mayfsgeblich durch Nachhaltigkeit,

Integration und Innovation aus.

Seit einigen Jahren entwickeln sich Wohnhochhauser von
reinen Zweckbauten fir méglichst viele Menschen hin zu ar-
chitektonischen Schaufenstern, an denen neue Formen und
Technologien erprobt werden. So ist der Turning Torso in
Malmé mit 190 m Hohe der hochste Wolkenkratzer Skandi-
naviens und gilt mit seinen neun gedrehten Kuben als inter-
national herausragendes Beispiel fiir den dekonstruktivisti-
schen Baustil.

10
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In Deutschland ist man in Bezug auf Architektur und Design
etwas zuriickhaltender. Dennoch finden sich auch hierzulan-
de einige innovative Projekte wie z. B. der Marco Polo Tower
in der Hamburger HafenCity mit seinem modernen organi-
schen Design oder auch der Gewa-Tower in Fellbach bei
Stuttgart. Innovation findet sich aber nicht nurin der Archi-
tektur, sondern auch bei der Haustechnik. So erfolgt die Kih-
lung des Marco Polo Towers Uiber Vakuumkollektoren, die die
Sonneneinstrahlung mittels Warmetauschern in Kélte um-
wandeln. Und auch geheizt wird mit Solarenergie.

Nachhaltigkeit als Pramisse beim Bau und im Betrieb ist den
meisten heutigen Wohnhochhausprojekten ebenso gemein
wie ihre integrierte Lage im Stadtraum. Die héhere Bauweise
ermoglicht es, mehr Wohnungen auf geringerer Flache zu rea-
lisieren. Gleichzeitig soll die Nahe der neuen gemischten
Quartiere zu den Arbeitsstatten die Verkehrsbelastung verrin-
gern. Entsprechend kénnen und mussen die neuen Wohn-
hochh&user in Deutschland auch zu Piloten fiir neue nachhal-
tigere Verkehrskonzepte werden.

Hervorragende Verkehrsanbindung

Diese Notwendigkeit ergibt sich aus der Tatsache, dass die
vielen Menschen in den neuen Quartieren viel Verkehr verur-
sachen. Im Quartier rings um den Henninger Turm leben laut
Frankfurter Neuer Presse 2.000 Menschen - die Verkehrsinfra-
struktur im Quartier ist aber, wie auch in anderen Stadten,
physisch begrenzt. Damit werden komplexe Losungen essen-
ziell, die alle Verkehrstréger beinhalten: vom motorisierten In-
dividualverkehr Uber den offentlichen Personennahverkehr
bis hin zu ausreichenden Stellplatzen fir Fahrrader sowie Car-
sharing- oder Carpooling-Angeboten, die zusammen mit Lie-
ferdiensten das Verkehrsaufkommen verringern sollen.

Kombination mehrerer Nutzungen

Ein Indikator fur die Integration aktueller Wohnturmentwick-
lungen in bestehende Verkehrssysteme ist die Tatsache, dass
die untersuchten 65 Projekte durchschnittlich nur 380 m von
der ndchsten S-Bahn-, U-Bahn- oder Tramhaltestelle entfernt
sind. Bei etwa der Hélfte der Projekte betragt diese Entfer-
nung weniger als 300 m, bei einem Viertel sogar unter 200 m.

Wohnhochhé&user sind damit - anders als in friheren Jah-
ren - nicht mehr als isolierte Solitdre, sondern als innerstad-
tisch integrierte Quartiere zu verstehen, die den Flachenver-
brauch verringern und nachhaltige Lebensweisen fordern.
Die Abkehr von monostrukturellen Nutzungen unterstitzt
zusatzlich den integrativen Charakter aktueller Wohntur-
mentwicklungen. Fast zwei Drittel der betrachteten Projekte
sollen gemischt genutzt werden, ein Drittel weist sogar
mehr als zwei Nutzungstypen auf, darunter auch soziale
Nutzungen wie Kindergarten.

Investitionsmarkt Wohnhochhé&user
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Amenities wie Kinos, Spa- und
Wellnessbereiche sowie
Dienstleistungsangebote steigern
die Attraktivitdt von Wohntiirmen

fiir die Bewohner.

Insbesondere die zunehmend internationale Klientel erwar-
tet einen hohen Ausstattungs- und Dienstleistungsstandard,
wie erinternational tblich ist. Dies beinhaltet den Ansatz des
LVertical Livings“ mit einem Angebot von Annehmlichkeiten
(,Amenities) fur alle Nutzerzielgruppen der Hauser.

Das Angebot des ,Vertical Living“ orientiert sich an den Leis-
tungen von Premiumhotels. Daher werden Wohnhochhauser
oft mit Hotels kombiniert, die nicht nur einen Concierge-
Service sicherstellen, sondern auch Hausdienstleistungen
wie Essens- und Wéscheservice anbieten kdnnen. Auf inter-
nationaler Ebene werden Kinos, Spa- und Wellnessbereiche,
aber auch Konferenzbereiche in die Wohntlrme integriert.

Dieser Ansatz steckt in Deutschland noch in den Kinderschu-
hen, sicherlich vor allem wegen der im internationalen Ver-
gleich geringeren Bauhohen und damit weniger Platzange-
bot in den Projekten. Denn die in Deutschland in Planung
befindlichen Tirme sind im Mittel lediglich 85 m hoch, wah-
rend internationale Projekte oft erst bei 100 m Hohe anfan-
gen. Esist aber davon auszugehen, dass sich auch in
Deutschland eine hohere Dienstleistungstiefe in den Projek-
ten wiederfinden wird, sobald sich das Konzept Wohnhoch-
haus hier etabliert hat.

Visualisierung Grand Tower -

Wohnen im Hochhaus als , Lifestyle“

Ein aktuelles Beispiel fir ein deutsches Wohnhochhaus mit
diversen ,Amenities” ist der Grand Tower in Frankfurt, der
einmal das hochste Wohnhaus Deutschlands werden wird. In
ihm sollen verschiedene exklusive Gemeinschaftsflachen das
Leben im Hochhaus fur die Nutzer noch attraktiver machen:
So bietet der Grand Garden in der 7. Etage auf knapp 1.000
Quadratmetern zum Erholen nicht nur einen Loungebereich
und ein Sun Deck mit bequemen Liegen, sondern auch Was-
serflachen. Wer mag, kann auf einer Gemeinschaftsflache in
einer voll ausgestatteten Profikliche kochen und Géste be-
wirten. Der Concierge-Service erledigt zu jeder Tages- und
Nachtzeit personliche Wiinsche und Anliegen der Bewohner.

Und anders als in den Wohnhochhé&usern friherer Tage sind
offene Bereiche auch in hohen Bereichen Ublich und auch
nachgefragt. Die Sunset Terrace im Grand Tower in der

43. Etage bietet einen freien Blick Uber die Stadt. Im Projekt
LFour® auf dem ehemaligen Deutsche Bank-Areal, ebenfalls
in Frankfurt, sollen in 25m Hoéhe 6ffentliche Garten entste-
hen. Und Wohnungen in Wohnhochhadusern ohne Balkone
und Terrassen waren heute nicht mehr vermarktbar, da das
Leben hier nicht mehr dem reinen Wohnen dient, sondern
einen eigenen Lebensstil darstellt.

12
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Visualisierung@

Dabei versuchen sowohl Stadte als auch Projektentwickler,
sich dem Vorwurf zu entziehen, die neuen Wohntlirme seien
lediglich fur eine kleine wohlhabende Gruppe konzipiert. Die
Projekte sollen keine Gentrifizierungsprozesse initiieren und
bestehende Nachbarschaften verdrangen, sondern im Ge-
genteil auch sozial integrieren. Ein Teil der Wohnungen im
,Strandhaus 2017“ in Hamburg oder auch im ,south one®in
Minchen sollen mietpreisgeddmpft angeboten werden und
auch im bereits genannten Frankfurter Projekt ,Four® wer-

den 30% der Wohnungen mit 6ffentlichen Mitteln geférdert.
Davon wiederum soll eine Halfte auf klassische Sozialwoh-
nungen und die andere Hélfte auf Bewohner von mittleren
Einkommensklassen entfallen.

Investitionsmarkt Wohnhochhé&user
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Vermarktung und Preise von Wohnhochhadusern

58 % Einzelverkauf
Vermarktung von

Wohnhochhausern in
Deutschland

20 % Blockverkauf

Stand: Marz 2017

22 % beides/unklar 20% Quelle: JLL

CAON

So wie Ausstattung und Design orientiert

sich auch die Vermarktung von

Wohntiirmen an internationalen Trends.
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Miet- und Kaufpreise fir Wohnungen in Wohnhochhausern

Kaufpreisspanne, in €/m?
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Deutschland Europa

Dabei finden bei Wohnhochhadusern zwei Vermarktungsar-
ten Anwendung, die auch bei anderen Wohnprojekten Usus
sind: der Blockverkauf oder der Einzelvertrieb. Der Blockver-
kauf an einen Endinvestor, z. B. in Form eines Forward Deals,
ist in Europa insgesamt eher selten. In den Niederlanden und
in Deutschland aufgrund des traditionell starken Vermie-
tungsmarktes aber ist er relativ gebrauchlich. So wird derzeit
bei etwa 20 Projekten ein Blockverkaufin Erwagung gezo-
gen. Als potenzielle Globalinvestoren bei Blockverkéufen tre-
ten haufig deutsche Spezialfonds und Entwickler, die zusatz-
lich als Bestandshalter aktiv sind, auf sowie auch
Fondsgesellschaften und professionelle Asset Manager.

Quelle: JLL, Stand: M&rz 2017

Mietpreisspanne pro Monat, in €/m?
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Deutschland Europa

Die weitaus Ublichere Form der Vermarktung — sowohl inter-
national als auch speziell in Deutschland - ist jedoch der
Einzelvertrieb der Wohnungen. Interessenten kommen hau-
fig aus Asien oder den USA. Darliber hinaus erwerben Unter-
nehmen haufig grolRe Teile eines Wohnungsangebots oder
mieten die Wohnungen als moblierte Apartments Uber eine
dritte Betreibergesellschaft an.

In Deutschland werden Wohnungen in Wohnttirmen im Mit-
tel fr ca. 9.000€/m?* vermarktet, die Halfte der Wohnungen
far maximal 7.600€ /m? und ein Drittel fiir bis zu 6.500€/m”
Es wird deutlich, dass die Entwickler ihre Zielgruppe vor al-
lem bei wohlhabenden internationalen Nutzern sehen. Die
Kaufpreise orientieren sich eindeutig am obersten Preisseg-
ment in den Stadten. Zum Vergleich: Der aktuelle Spitzen-
preis fir Eigentumswohnungen liegt laut JLL Residential City
Profile in der teuersten deutschen Stadt Miinchen bei Uber
9.000€/m? und in Frankfurt bei etwa 7.000€/m?.

Investitionsmarkt Wohnhochhauser
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Visualisierung:Grag

Bei Spitzenprodukten bewegt sich Deutschland mit 15.000 €/m?
im Durchschnitt. Mittlere Kaufpreise tiber 10.000€/m? sind in
Wohntlrmen eher die Ausnahme als die Regel. Im Vergleich
zu den internationalen Wohnturmprojekten sind diese Preise
sogar noch moderat. Bei der Auswertung von 15 Projekten in
GroRbritannien, den Niederlanden, Frankreich, Schweden
und Polen werden im Mittel etwa 12.000 €/m? aufgerufen, bei
einer Spanne zwischen 5.600€/m? in Frankreich bis fast
25.000€/m?in London.

Dass Wohnhochhduser nicht nur als Luxusprojekte konzi-
piert werden, wird an den Mietpreisen deutlich, die fir einzel-
ne Wohnungen aufgerufen werden. So beginnt bei den ange-
botenen Mietwohnungen die Spanne in Deutschland bei
12,00-15,00€/m?im Monat fiir mietpreisgedadmpfte Woh-
nungen. Die obere Grenze liegt bei etwa 25,00 €/m?*im Mo-
nat. Angesichts der Wohnungsspitzenmieten in Minchen
von fast 28,00€/m? monatlich oder fast 20,00€/m? im Monat
in Frankfurt bilden die Mieten in Wohntirmen durchaus den
Wohnungsmarkt der Stadt ab. Verglichen mit den aufgerufe-
nen Mieten in Wohnttrmen in verschiedenen europaischen
Landern kdnnen die deutschen Projekte mit moderaten
Mietpreisen aufwarten. Jedoch werden durch die zu erwar-
tende zunehmende Etablierung des Wohnens in Wohnhoch-
hdusern in nachster Zeit auch die Preise weiter ansteigen
und das Segment beginnt der Phase seiner Re-Etablierung in
Deutschland zu entwachsen.

Die Baukosten fir Wohntlrme liegen zwischen 10 und 15%
Uber den Ausgaben fur traditionelle Mehrfamilienhduser, be-
grindet durch héhere Anforderungen beim Brandschutz, der
Grindung und auch der Konstruktion. In Hochhdusern mit
einer Uberdurchschnittlichen Ausstattung kdnnen die Mehr-
kosten sogar bei iber 50 % Uber den normalen Baukosten
liegen. Die hohere Attraktivitat z. B. durch die oben beschrie-
benen Amenities in Wohnhochh&usern erméglicht jedoch
wesentlich héhere Verkaufspreise und eine beschleunigte
Vertriebsgeschwindigkeit als bei anderen Wohnprodukten.
Wohnungen in Hochhdusern zeichnen sich zudem durch
gute Vermietbarkeit aus. Diese Aspekte machen eine Investi-
tion in Wohnhochhé&user lohnenswert.

Im Vergleich zum
internationalen Niveau sind die
Kaufpreise von Wohnungen in

Deutschland noch moderat.
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Torre de Madrid

Kaufpreise von Wohnungen in Wohnhochhadusern

Kaufpreise, gemittelt, in €/m?
in ausgewahlten Projekten in Deutschland und Europa Quelle: JLL, Stand: Marz 2017

One Nine Elms (#1) - London

The Tower - St George Wharf - London
Kristall Tower - Hamburg

The Seven - Miinchen

Hermitage Plaza - Courbevoie - La Défense
Norra Tornen 1+2 - Stockholm

Onyx Westend - Frankfurt

Strandhaus 2017 - Hamburg

Alexander - Berlin‘s Capital Tower - Berlin
Home - Paris

Living Levels - Berlin

Karlatornet - Goteborg

CLOUD NO. 7 - Stuttgart

Friends - Miinchen

Grand Tower - Frankfurt

Pontsteiger - Amsterdam

Neuer Henninger Turm - Frankfurt

Torre de Madrid - Madrid

Ztota 44 - Warschau

PRAEDIUM - Frankfurt

Amstel Tower - Amsterdam
Gewa-Tower - Fellbach (Stuttgart)

AXIS Tower - Frankfurt

CASCADA - Rising Residences - Frankfurt
SKY Bietigheim - Bietigheim-Bissingen

o

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000
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Top-12-Wohnhochhauser

in Deutschland

Hamburg
Marco Polo Tower

Fertigstellung
Status
MaRnahme
Nutzung
Wohneinheiten
Geschosse
Hohe
Vertriebsart
Entwickler
Architekt
Kaufpreis @

Hamburg
Adenauerallee 52-58

2010

fertiggestellt

Neubau

Wohnen

58

17

63m

Einzelvertrieb
Hochtief/DC Residential
Behnisch Architekten
8.500€/m?

Fertigstellung
Status
MaRnahme
Nutzung
Wohneinheiten
Geschosse
Hohe
Vertriebsart
Entwickler
Architekt
Wohnmiete @

Fellbach (Stuttgart)
Gewa-Tower

2019

im Bau

Neubau

Mischnutzung

113

17

57m
Einzelvertrieb/Blockverkauf
ABG Gruppe

Stérmer Murphy and Partners
17,65€/m?

Fertigstellung
Status
Malknahme
Nutzung
Wohneinheiten
Geschosse
Hohe
Vertriebsart
Entwickler
Architekt
Kaufpreis @

2017

im Bau

Neubau

Wohnen

66

34

107m

Einzelvertrieb

GEWA5to 1 GmbH & Co. KG
wolf - Architekten / Ingenieure
5.200€/m”

Hamburg

Stuttgart
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Miinchen

Miinchen

Olympia Tower

Fertigstellung
Status

2013
fertiggestellt

MaRnahme Totalsanierung
Nutzung Wohnen
Wohneinheiten 344
Geschosse 19
Hohe 88m
Vertriebsart Blockverkauf
Entwickler Unternehmensgruppe Engelhardt
Architekt
Wohnmiete @ 37,00€/m?2
Miinchen
Friends
Fertigstellung 2016
Status fertiggestellt
MaRnahme Neubau
Nutzung Mischnutzung
Wohneinheiten 260
Geschosse 15
Hohe 53m
Vertriebsart Einzelvertrieb
Entwickler LBBW Immobilien
Architekt Allmann Sattler Wappner Architekten
Kaufpreis @ 8.200€/m?
Miinchen
The Seven
Fertigstellung 2013

Status

fertiggestellt

Malnahme Totalsanierung
Nutzung Mischnutzung
Wohneinheiten 56
Geschosse 15
Hoéhe 54m
Vertriebsart Einzelvertrieb
Entwickler alpha invest Projekt/LBBW Immobilien
Architekt Léon Wohlhage Wernick
Kaufpreis @ 13.000€/m?2
Investitionsmarkt Wohnhochhduser 19



Berlin

Alexander - Berlin‘s Capital Tower

Fertigstellung 2019
Status in Planung
Malknahme Neubau
Nutzung Mischnutzung
Wohneinheiten 447
Geschosse 37
Hoéhe 150m
Vertriebsart Einzelvertrieb
Entwickler MonArch
Architekt Ortner & Ortner
Kaufpreis @ 10.000 €/m?
Diisseldorf

Upper Nord Tower

Fertigstellung 2020
Status in Planung
MaRnahme Neubau
Nutzung Mischnutzung
Wohneinheiten >400
Geschosse 35
Hohe 120m
Vertriebsart Blockverkauf
Entwickler CG Gruppe
Architekt Sauerbruch Hutton
Wohnmiete @ vertraulich
Diisseldorf

RHEINT740

Fertigstellung 2019
Status im Bau
MaRnahme Neubau
Nutzung Mischnutzung
Wohneinheiten 65
Geschosse 19
Hohe 2m
Vertriebsart Einzelvertrieb
Entwickler Dusseldorf Rheinblick GmbH
Architekt J.MAYER H. und Partner, Architekten
Kaufpreis @ noch offen
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Berlin

I I : Frankfurt

Berlin

Max und Moritz

Fertigstellung 2019
Status im Bau
Malknahme Neubau
Nutzung Mischnutzung
Wohneinheiten Max 265/Moritz 201
Geschosse Max 23/Moritz 26
Hohe Max 86 m/Moritz 96 m
Vertriebsart Einzelvertrieb/Blockverkauf
Entwickler Mikare
Architekt Nofer Architekten
Kaufpreis @ 6.500€/m?2
Frankfurt
Grand Tower
Fertigstellung 2019
Status im Bau
MaRnahme Neubau
Nutzung Wohnen
Wohneinheiten 401
Geschosse 48
Hohe 172m
Vertriebsart Einzelvertrieb
Entwickler gsp Gesellsch. fir Stadtebau & Projektentw.
Architekt Magnus Kaminiarz & Cie.
Kaufpreis @ 7.800€/m?
Frankfurt

Stiftstralke 23-27

Fertigstellung
Status
Malknahme
Nutzung
Wohneinheiten
Geschosse
Hohe
Vertriebsart
Entwickler
Architekt
Kaufpreis @

2020

in Planung
Neubau
Mischnutzung
500

24

85m
Einzelvertrieb/Blockverkauf
Becken Development
Magnus Kaminiarz & Cie.
noch offen

Investitionsmarkt Wohnhochhauser

21



.
o
3
L

°
<
<
d
(C]
oo
c
=
2

2

A

©
=

=
=

Fazit und Ausblick

Wohntiirme und Wohnhochhduser
erleben derzeit weltweit und nun auch
in Deutschland ein Revival. Mit ein
wenig Verzogerung gegentiber
anderen europdischen Staaten
befinden sich derzeit zahlreiche

Projekte im Bau oder in der Planung.




Anders als noch in fritheren Jahrzehnten dienen Wohnhoch-
hauser nicht mehr nur dem reinen Wohnzweck. Sie repra-
sentieren vielmehr einen modernen Lebensstil, der sich an
den Prinzipien der Nachhaltigkeit und Integration in den
Stadtraum und das stédtische Leben orientiert. Sie unterlie-
gen nicht mehr dem Paradigma der Trennung von Wohnen,

Versorgen und Arbeiten, sondern sind im Gegenteil hinsicht-
lich ihrer Nutzungen diversifiziert und haben den Anspruch,
sich insbesondere sozial und verkehrlich in die Stadt zu inte-
grieren. Die in die Projekte eingebundenen Akteure - Kom-
munen, Entwickler, Investoren und Vermarkter — arbeiten

sehreng zusammen mit dem Anspruch, soziale Segregation
zu vermeiden, den Stadtraum durch die Entwicklung nach-
haltig aufzuwerten und schlieRlich auch die verkehrliche In-
tegration umweltfreundlich zu gestalten. Und auch wenn die
deutschen Konzepte in Bezug auf technische Innovation und
Amenities noch zuriickhaltend sind, so ist es doch sehr wahr-
scheinlich, dass die Bedeutung des Wohnens in Hochhau-
sern in Deutschland in den nachsten Jahren rapide zuneh-
men wird und diese die Vielfalt des stadtischen Wohnraum-
angebots bereichern werden.
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