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+DIE FUNKTIONSTRENNUNG IN EINZELNE ASSETKLASSEN

HAT AUSGEDIENT"

Der schweizerisch-franzosische Architekt Le Corbusier gilt als Begriinder der funktionalen
Trennung von Wohnen, Arbeiten, Erholen und Verkehr im Rahmen des Stadtebaus. Seine
Vision sollte sich schlieBlich 1933 in der ,Charta von Athen" manifestieren - einem
auBerst einflussreichen Dokument also, das viele Metropolen bis heute teils stark pragt.
Doch sind diese Strukturen noch zeitgemaB, um den Anforderungen des 21. Jahrhunderts

gerecht zu werden? Leonhard Sachsenhauser von Coros ist mehr als skeptisch.

Red.

Herr Sachsenhauser, Sie vertre-

ten die These, dass Mischnut-
zungskonzepten die Zukunft in den
Metropolen gehdrt. Was macht Sie
diesbeziiglich so sicher?

Die Metropolen des 21. Jahrhunderts wer-
den griin, kommunikativ und vielfaltig sein
- und so sollten auch die Immobilien sein.
Gleichzeitig verdandern sich die Nutzeran-
forderungen: Die Qualitdt der Blrofldchen
wird fur Corporate Tenants entscheidend,
auch im Hinblick auf den ,war for talents”
Flexible Raumkonfigurationen werden da-
her immer wichtiger. Die Urbanitdt eines
Standorts und vor allem der Immobilie
selbst wird in diesem Kontext zu einem er-
folgskritischen  Entscheidungsfaktor  fir
Anmietungen und damit die langfristige
Wertentwicklung eines Objektes. Misch-
nutzungskonzepte sind hier am besten po-
sitioniert.

Kdame lhre Vision nicht dem En-
de der Assetklassen gleich?

Richtig, die seit der Nachkriegszeit domi-
nierende Funktionstrennung in einzelne
Assetklassen wie Biiro, Wohnen, Einzel-
handel hat ausgedient. Monolithische, ge-
sichtslose  EinkaufsstraBen, Birowdlsten
oder Schlafstiddte erfassen nicht mehr ein
Lebensgefiinl moderner Stadtgesellschaf-
ten. Sie verkorpern kein urbanes Flair und
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werden klnftig nicht mehr funktionieren -
aus Mieter- wie aus Investorensicht.

Mixed-Use-Immobilien  und  -Quartiere
werden dagegen der Anker einer lebens-
werten Stadtentwicklung sein. Denn sie
verkorpern genau das Lebensgefiihl der Ur-
ban Communities, sind spannender, ab-
wechslungsreicher und damit fir Corpo-
rate Tenants und Investoren langfristig
attraktiver als Blirowisten. Eine gelungene
Mixed-Use-Umsetzung sorgt flir eine kon-
tinuierliche, anhaltende Belebung und
Nutzung der Flachen sowie einen stabile-
ren Miet-Cashflow. Die Immobilie ist lang-
fristig attraktiver, weil urbaner.

Gerne angefiihrt wird an dieser
Stelle auch das Argument ,Ri-
sikodiversifizierung". Zu Recht?

Absolut, Investoren profitieren von einer zu-
satzlichen Risikodiversifizierung, da Mixed-
Use-Quartiere eine hdhere Resilienz gegen-
tber Marktschwankungen bei einzelnen
Assetklassen vorweisen — wie es zuletzt die
Corona-Pandemie gezeigt hat. Hinzu kommt,
dass in wenigen Jahren auf der Finanzie-
rungsseite die Urbanitdt oder Nutzungsmi-
schung einer Immobilie eine der zentralen
Rahmenbedingungen werden dirfte.

Und wie sieht es mit den Inves-

toren aus, scheuen die Mixed-
Use nicht auch ein Stiick weit deshalb,
weil sie in Silos denken und sich das
Einbringen solcher Liegenschaften in
ihre reinrassigen Biiro- oder Hotelfonds
entsprechend komplex gestaltet?

Langfristig orientierten Investoren eroffnet
Mixed-Use groBe Chancen - den richtigen
Asset Manager an ihrer Seite vorausgesetzt.
Der initiale Aufwand fur die Planung einer
Mixed-Use-Immobilie ist zundchst hdher
und erfordert Erfahrung und konkrete

Marktkenntnis vor Ort. Neben Flachenum-
bauten und der Kldrung von Behérdenfra-
gen gilt es einen passenden, stimmigen
Nutzungsmix zu konzipieren und unter-
schiedliche Nutzungsarten in ein Viertel
oder Gebaude zu integrieren. Die Komplexi-
tat zahlt sich aber durch eine langfristige
Attraktivitdt und Wertentwicklung sowie
einen stabilen Miet-Cashflow aus.

Demzufolge werden sich auch die Invest-
mentprodukte verandern. Die Zahl der
Fonds mit Mixed-Used-Immobilien wird
zunehmen. Das heiBt aber nicht, dass es
auch kinftig keine reinen Assetklassen-
Fonds, wie etwa Hotel- und Wohnungs-
fonds, geben wird. Das bedeutet dann al-
lerdings, dass flr diese Fonds je nach
Anforderungsprofil der Investoren nicht
mehr alle Objekte infrage kommen, wenn
der Ertragsanteil des Objektes zu groBen
Teilen auch aus anderen Assetklassen
stammt. Auch Spezialimmobilien aus dem
Gesundheitssektor oder dem Logistikbe-
reich werden perspektivisch eher eine mo-
nolithische Nutzungsart aufweisen. Wir
gehen aber davon aus, dass aufgrund der
makro- und geldpolitischen Implikationen
mit einer weiteren Zunahme von Invest-
mentprodukten und Anlegern im Bereich
der Immobilienfonds zu rechnen ist. Inso-
fern werden die diversifizierteren Mixed-
Use-Immobilien auch auf eine entspre-
chende Produktlandschaft treffen.

Wie wichtig ist bei alldem der

Austausch mit den relevanten
Stakeholdern, nicht zuletzt der (Kom-
munal-)Politik?

Das ist uns ein wichtiges Anliegen. Unser
Anspruch ist es, mit unseren Projekten
nachhaltige Mehrwerte und Losungen nicht
nur flr unsere Investoren und die Mieter
der Immobilien zu schaffen, sondern vor al-
lem auch fur die Stadtgesellschaft. Dazu su-
chen wir aktiv den Dialog mit der Politik,
Anwohnern und weiteren relevanten Stake-
holdern und versuchen, diese mdglichst
friihzeitig einzubinden. Nur so kénnen wir
Projekte realisieren, die von ihrem urbanen
Umfeld angenommen werden - und so
langfristig im Ubrigen auch fiir Investoren
attraktiv bleiben. Unser aktuelles Projekt
Quartier Am Humboldthain" in Berlin-Mitte
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ist dafiir ein gutes Beispiel. Hier haben wir
nach dem Prinzip der ,offenen Projektent-
wicklung" ein transparentes Werkstattver-
fahren initiiert, um in mehreren Fach- und
Blirgerdialogen gemeinsam mit Anwohnern,
Verwaltung, Politik, Wirtschaft und Wissen-
schaft Ideen flr die Projektkonzeption und
den spdteren Nutzungsmix der Quar-
tiersentwicklung herauszuarbeiten. Diese
Inklusion der relevanten Stakeholder und
der gemeinsame Diskurs in enger Abstim-
mung mit dem Bezirk und den Senatsver-
waltungen ist aus unserer Sicht essenziell
fur das Gelingen des Projekts und die Reali-
sierung eines urbanen, lebenswerten und
zukunftsfahigen Stadtquartiers.

Stichwort ,Umwidmung": Wie

kostspielig ist das Thema? Ist
der Abriss und anschlieBende Neubau
oftmals nicht doch wirtschaftlicher?

Grundséatzlich bleiben die Potenziale von
urbanen Raumen und Bestandsimmobilien
zu oft ungenutzt. Wir wollen sie heben und
sie wieder fUr die Stadtgesellschaft zu-
gdnglich machen, mit behutsamer Erneue-
rung und Modernisierung. Daflir braucht
es smarte Konzepte und einen attraktiven
Nutzungsmix, der auch in den Urban Com-
munities auf Anklang und Akzeptanz stoBt.
Das setzt intelligente Planung und intensi-
ve Arbeit bei der Umsetzung voraus, wird
aber von immer mehr Investoren honoriert
und zahlt sich langfristig aufgrund eines
hohen Nachnutzungspotenzials aus.

Auch wenn Neubau vor allem mit nachhal-
tigen Baustoffen seine Berechtigung hat:
Eine Lebenszeitverldngerung flr eine gut
umzugestaltende und nutzbare Bestands-
immobilie ist dem Komplettabriss aufgrund
der besseren Energiebilanz, wenn mdglich,
immer vorzuziehen. Insbesondere langfristig
orientierte institutionelle Investoren schau-
en hier immer starker auf die Qualitdt und
Nachnutzungsmdglichkeit der Immobilien.
«Die  Zukunft des Arbeitens

J braucht neue Biiroimmobilien"
heiBt es derzeit oft. Wie sehen diese in
lhren Augen aus?

Die Bliroimmobilie kann kiinftig keine reine
Arbeitsstatte mehr sein, sondern muss sich
zu einer ldeenschmiede wandeln, die Raum
fiir Austausch ermdglicht und so Kreativi-
tdt und Innovation erzeugt. Das Biiro wird
kiinftig fur Corporate Tenants Dreh- und
Angelpunkt der Unternehmensstrategie
und noch stdrker als bislang ein Spiegel der
Corporate Identity. Dafiir braucht es neben
moderner Gebdudetechnik individuell zu-
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geschnittene, flexible Raumkonzepte, die
unterschiedliche Arbeitslandschaften fir
verschiedene Arbeitsformen mdglich ma-
chen: Von offenen Cafés und Freizeitfla-
chen tber Rdume fir kreatives Arbeiten im
Team bis hin zu Stillarbeitsflachen fir kon-
zentriertes Arbeiten.

Abgerundet wird das durch ein vielfdltiges
Dienstleistungsangebot und Annehmlichkei-
ten im oder direkt um das Gebdude herum,
wie etwa Dachgarten, Fitness, Einzelhandel
und Gastronomie. Sie erzeugen Abwechs-
lung und urbanes Flair. In Zeiten von Home-
office und Remote Working missen Arbeit-
geber ihre Mitarbeiter von den Vorziigen des
Bliros Uberzeugen - darum wird die Attrak-
tivitat der Biroflachen immer wichtiger.

Stichwort ,Homeoffice": Braucht
es kiinftig weniger Flache?

Blironutzer suchen nicht weniger, sondern
vor allem zukunftsfahige und qualitativ
hochwertige Flachen. Das wird dafiir sor-
gen, dass zusatzliche Flachen fur Begeg-
nungsstatten oder alternative Nutzungsar-
ten wie Gastronomie notwendig sind - und
das gleicht letztlich die Reduktion von Cu-
bicles und Schreibtischen aufgrund flexible-
rer Anwesenheitszeiten der Mitarbeiter aus.

Wie spielt das Thema Nachhal-
tigkeit bei alldem rein?

Es steht letztlich ber all den genannten
Faktoren. Kunftig wird es darum gehen,
den 6kologischen und sozialen Impact der
Bliroimmobilien positiv zu gestalten, und
zwar Uber den gesamten Lebenszyklus des
Gebaudes hinweg. Die Klimaneutralitat so-
wie der CO,-FuBabdruck und der nach-
haltige Beitrag einer Immobilie zur Lebens-
qualitdt und Produktivitdt des Viertels
werden zu einem erfolgskritischen Kriteri-
um bei Ankaufs- oder Mietentscheidungen.
Schon jetzt steigt die Nachfrage nach gri-
nen Blroflachen signifikant, insbesondere
in Miinchen oder Berlin, wo Tech-Unter-
nehmen und Dax-Corporates Treiber dieser
Nachfrage sind. Hier erdffnen sich tolle
Chancen flr Green Refurbishments.
J Lassen Sie uns zum Abschluss
noch ein wenig iiber Coros spre-

chen. Wo liegen derzeit lhre Invest-
mentschwerpunkte?

Wir investieren primar in Bestandsimmobili-
en oder Quartiere, in denen wir signifikantes
urbanes und nachhaltiges Potenzial sehen,
die aber nicht mehr zeitgemaB sind, aktuel-
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len Nachhaltigkeitsstandards nicht entspre-
chen oder signifikanten Leerstand aufwei-
sen. Unser Ziel ist es, ihr Potenzial mit
Refurbishments, Nachrlstung oder komplet-
ter Neuentwicklungen zu heben und sie an
die aktuellen ESG-Standards anzupassen. So
wollen wir diese Immobilien in nachhaltige
Core Assets der ndchsten Generation weiter-
entwickeln und den Lebenszyklus der Immo-
bilien verlangern - das ist aus unserer Sicht
die nachhaltigste Strategie. Dabei wollen wir
auch die langfristigen Nutzerbedirfnisse an
ein urbanes Leben und Arbeiten bedienen.

Geografisch liegt unser Investmentschwer-
punkt auf Metropolen, die Uber sehr gute
6konomische und demografische Funda-
mentaldaten verflgen und eine interes-
sante urbane Dynamik aufweisen. Dazu ge-
horen vordergriindig Berlin und Munchen
sowie auf europaischer Ebene London, Pa-
ris und Madrid. Diese Stddte haben auch
wahrend der Corona-Pandemie nichts von
ihrer Magnetwirkung eingeblBt. Als Hubs
fUr Innovation, wirtschaftliches Wachstum
und einem Uberragenden Kultur-, Freizeit-
und Bildungsangebot ziehen sie nach wie
vor Toptalente und Unternehmen an. Ins-
besondere fiir Start-ups und Unternehmen
im Tech-Sektor sind sie als Standorte inter-
essant. Hier sehen wir langfristig eine ent-
sprechend hohe Nachfrage nach attrakti-
ven, urbanen und nachhaltigen Immobilien
- und diese wollen wir gemeinsam mit un-
seren Partnern dort realisieren.

Und was sind die Wachstums-
ziele fiir die kommenden Jahre?

Unser Ziel ist es, unser Portfolio weiter aus-
zubauen und den FuBabdruck in den Kern-
markten Berlin und Minchen zu vergro-
Bern. Dariiber hinaus wollen wir zum
Beispiel mit unserer Niederlassungseroff-
nung in London und der Berufung von Ro-
bert Allen-Mersh als Head of UK das Ge-
schaft und institutionelle Partnerschaften
in London deutlich ausbauen. So treiben wir
unser Ziel einer Internationalisierung weiter
voran. Zudem erganzen wir in diesem Jahr
unsere Coros-Flagship-Fund-Serie um ein
neues Fondsprodukt und stocken damit un-
sere Assets under Management um eine
weitere Milliarde Euro auf. Der Fonds wird
in Value-Add-Immobilien investieren, die
Opportunitdten fiir nachhaltige Wertbil-
dung bieten - etwa Uber Refurbishments,
Neupositionierung oder Erweiterungsbau-
ten, wie wir es beispielsweise beim Alte-
Post-Quartier in Berlin-Neukdlln gemein-
sam mit Ivanhoé¢ Cambridge realisiert
haben. Durch unsere proprietdren Marktzu-
gange sehen wir zudem Opportunitdten
entlang der gesamten Risikokurve. — mm——
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