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Thomas List hält die Schließung zweier offener Wohn-
fonds für Einzelfälle, 27. Februar 2026

Beide sind auf Wohnobjekte in Deutschland konzentriert
(...) und eine Rolle dürfte auch spielen, dass beide Fonds-
gesellschaften weder zu einem der großen Finanzver-
bünde noch zu einer Großbank (...) gehören. (...) Die von
den Fonds gesuchte Nische dürfte sich hier als Exit-Falle
erweisen. Erst wenn ein großer Fonds mit einem deutli-
chen Milliardenvermögen in Liquiditätsnot geraten
würde, müsste man sich um die Fondsbranche Sorgen
machen. Dafür gibt es aber bisher keine Anzeichen.

schen Rahmens wurde korrekt
entschieden und produktiv gear-
beitet – bis sichtbar wurde, dass
der Rahmen selbst nicht trägt.

An diesem Punkt hilft es nicht
weiter, die Produktivität zu stei-
gern. Zusätzliche Optimierungen
verschärfen das Problem, weil sie
Entscheidungen aufgrund von
Annahmen erzwingen, die nicht
mehr tragfähig sind. Damit stößt
auch der Projektsteuerer an seine
Grenze. Er kann nur innerhalb
eines gesetzten Rahmens optimie-
ren, doch er steht nicht in der Ver-
antwortung zu klären, ob dieser
Rahmen richtig gewählt wurde.

Diese Verantwortung kommt
dem Bauherrn zu. Er muss prü-
fen, ob der Rahmen, den er setzt,
bis zum Ende trägt. Gleiches gilt
für die beteiligtenBanken. Für die
stellt sich dabei die Frage der
Bewertung: Eine Kostenabwei-

chung innerhalb eines realistischen Zielrahmens ist ein
Steuerungsthema, ein falsch gewählter Zielrahmen
jedoch ein Bewertungs- und Entscheidungsproblem.
Bleibt diese Unterscheidung unbeachtet, verlängert sich
der Stillstand – und Verantwortung verteilt sich unklar
zwischen den Banken und Investoren und Bauherren.

Bauherren müssen deshalb nicht nur mitdenken,
wenn es um Kosten oder Termine geht. Sie müssen auch
prüfen, ob die Annahmen,mit denen ihre operativen Spe-
zialisten planen und steuern, tatsächlich tragfähig sind.
Diese Verantwortung lässt sich nicht delegieren.

B ei den meisten Projekten
stellt niemand die Frage,
ob das kalkulierte Budget,

der Termin und der Leistungs-
umfang von Anfang an realistisch
zueinander gepasst haben. Dieser
Zielrahmen, den der Bauherr zu
Beginn setzt, wird von allen Betei-
ligten als kohärent vorausgesetzt
undnicht überprüft.Man setzt ihn
um. Das kann nach einiger Zeit
fatale Folgen haben.

Zunächst einmal erscheinen
alle Entscheidungen logisch, die
Abläufe funktionieren. Bis zu dem
Moment, in dem eine Zahl alles
verändert. Beispielsweise wird
dem Auftraggeber nach den ers-
ten Vergaben klar, dass das Pro-
jekt amEnde rund30% teurerwird
als im ursprünglich gesetzten
Rahmen. Damit geraten plötzlich
nicht nur die Kosten ins Wanken,
sondern das gesamte Gefüge. Das
Projekt kommt zum Stillstand. Nicht, weil niemand arbei-
ten könnte, sondern weil niemand mehr entscheiden
kann. Der Bauherr zögert, die Bank hält inne, Projekt-
beteiligte warten auf Klarheit. Jede weitere Entscheidung
würde auf Annahmen beruhen, an die niemand mehr
wirklich glaubt.

In solchen Situationen sprechen die Beteiligten dann
gerne von unvorhergesehenen Kostenüberschreitungen.
Doch das greift zu kurz: Es gab keine Kostenüberschrei-
tung von 30%, sondern die ursprünglich getroffenen
Annahmen lagen um 30% daneben. Innerhalb dieses fal-

Bauherr in der Verantwortung
Bei Projekten kann der Bauherr vieles delegieren, aber eines nicht: die
realistische Kalkulation der Gesamtkosten. Wenn dieser Rahmen nicht
stimmt, enden Projekte mitten im Entscheidungs-Nirwana, warnt Klaus
Poppensieker, Experte für Bauprozesssteuerung.

Klaus Poppensieker. Urheber: Peter Hübbe, Minden

Baukosten krachte und irgendwo auf
halbem Weg zu einem „fertig“ steht
(lesen Siemehr dazu auf den Seiten 12
und 13). Züge der Grundidee sind
noch spürbar, doch wiederholt haben
Planer und Stadtverantwortliche auch
reagiert, reagieren müssen, auf sich
verändernde Lebenswirklichkeiten.

Ein Beispiel ist die Klimaanpas-
sung: Als der Wettbewerb für den ers-
ten Masterplan für die Seestadt lief,
war noch gar nicht absehbar, wie
rasant und tief der Klimawandel das
Leben beeinflussen würde. Sickerflä-
chen und das Schwammstadtprinzip
wurden innerhalb weniger Jahre
ungleich bedeutsamer, mehr Grün
musste her.

Zuvor war natürlich angenommen worden, dass es
ausreichend Freiraum gibt. Wissenschaftler legten mit

Ideen nach, wie sich die Fassaden der Gebäude abkühlen
lassen,Mikroklimate stabilisierend auf dasUmfeldwirken
können. Mobilitätskonzepte kamen auf den Prüfstand –
nicht nur, aber auch wegen der Umweltbelastungen
durch den Autoverkehr. Straßenquerschnitte, die kleiner
wurden, gaben Raum frei für neue Nutzungen – zum Bei-
spiel für Gemeinschaftsflächen für die Bewohner, die wie-
derum im Sog von Pandemiefolgen und der Vereinsa-
mung in Großstädten noch einmal wichtiger geworden
sind.

Jeder dieser Wendungen waren Diskussionen und ein
Tauziehen widerstreitender Interessen vorgelagert. Jedes
Mal bedurfte esmutiger Verantwortungsträger, die solche
Prozesse austarierten und vor allem aushielten. Manches
Ausprobierte ging natürlich schief, anderes bewährte
sich. Heute pilgern Fachleute aus der ganzen Welt nach
Aspern, umdavon zu lernen. Es ist vielfältig, lustig, unper-
fekt, hier wird gearbeitet, gewohnt und gelebt. Mehr noch
als ein Modell ist die Seestadt jedoch ein Plädoyer: für die
Langsamkeit.

I mmer soll es schneller gehen. Die
bau- und wohnungspolitischen
Debatten sind durchsetzt vom

„Schneller-Bauen-Gesetz“, dem „Bau-
turbo“, abgekürzten Beteiligungsver-
fahren und Genehmigungsfiktionen,
wenn jemand nicht schnell genug den
Stempel auf eine Planvorlage drückt.
Tempo verspricht Rendite, Wohn-
raum, bezahlbareMieten. Für das ein-
zelne Projekt, für die einzelne Investo-
rin mag die Logik gelten.

Wien zeigt: Für das Entwickeln
einer Stadt gilt sie nicht. Die Seestadt
Aspern ist das Ergebnis eines zwei
Jahrzehnte langen Prozesses, der mit
einem brachliegenden Flugfeld be-
gann, mit einer als Musikstück erzähl-
tenUtopie überzogenwurde, aus paradiesischenNiedrig-
zinszeiten in die Realität von Inflation und gestiegenen

Stadtentwicklung braucht Zeit
Die Seestadt Aspern gilt als Modell gelungener Planung. Dahinter stecken gute Ideen, mutige
Entscheidungsträger und vor allem viel Zeit, meint IZ-Redakteurin Kristina Pezzei.

Kristina Pezzei. Quelle: Immobilien Zeitung,
Urheber: Christof Mattes

Zahl der Woche

10 Mio. Euro
Diesen positiven Ergebnisbeitrag erwartet LEG
Immobilien aus ihren Investitionen in Digitalisie-
rungs- und KI-Projekte – allerdings erst im Jahr 2030.
2026 und 2027 werden die Tech-Projekte die Kon-
zernerträge zunächst um einige Millionen mindern.
2029 könnte der positive Beitrag dann nach aktueller
Schätzung schon ca. 5 Mio. Euro ausmachen.

„Was uns bevorsteht, ist ein Abschmelzen der Ia-Lage
in Secondary Cities. Da gibt es außer Edeka,

Rossmann und dm oft nicht mehr viel.“
Manuel Jahn von Habona Invest auf dem Handelsimmobiliengipfel von Heuer Dialog

Zitat der Woche
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Die Redaktion behält sich die Kürzung vor.
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Wohnungen in Berlin IZ 10/2026, Seite 27
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1 Mrd. Euro schweren Wohnprojektfonds
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IZ.de vom 4. März 2026

Die beliebtesten Beiträge
der vergangenen Woche auf IZ.de

Unser Titel dieseWoche
greift ein Thema auf,

das eher deprimierend ist:
den deutschen Büroimmo-
bilienmarkt. Mein Kollege
Harald Thomeczek hat sich
angesehen, ob nicht viel-
leicht doch etwas gehandelt
wird und wenn ja, was das

ist. Außerdemhat er recherchiert, inwelchemStatus
Verkaufsprozesse von Objekten wie das Westend
Duo in Frankfurt sind. Und weil Harald ein optimis-
tischer Mensch ist, hat er eine positive Entwicklung
ausgemacht (Seiten 1 und 4).

Seit Montag läuft diese Woche die internationale
Immobilienmesse Mipim in Cannes. Unser zehn-
köpfiges IZ-Redaktionsteamberichtet täglich für Sie
aus Frankreich. Erstmals gehört der Wohntag mit
Namen „HousingMatters“ zu den offiziellenMesse-
tagen. Christine Rose war dabei. Wer nichts von der
Mipim lesen will, sondern nur Bilder gucken,
kommt auch zu ihrem und seinem Recht (Seite 9).

Klar ist, dass Wohnen ein europaweites Thema
geworden ist.Und:WerüberWohnraumspricht, der
bezahlbar ist, landet oft bei Wien. Die Stadt sei ein
Vorbild, Deutschland müsse davon lernen. Unsere
Kollegin Kristina Pezzei ist hingefahren, um sichmit
der dortigen Stadtentwicklung zu befassen. Sie hat
sich die Seestadt Aspern angesehen und mit den
Verantwortlichen gesprochen (Seiten 2, 12 und 13).

Mein Fazit aus alldem:Wenig geht so schnell, wie
meine Ungeduld es gerne hätte. Vermutlich gilt das
auch für die Heimreise nach Deutschland diese
Woche. Die Pilot:innen streiken.

Ihre

Editorial

Brigitte Mallmann-Bansa
Chefredakteurin
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Wasmacht esmit Städten,wennDatacentermehrGewinn
versprechen als Büros, fragt Niklas Maak, 3. März 2026

Das Rechenzentrum ist nicht nur die größte und teuerste
Bautypologie des 21. Jahrhunderts, es wird auch zum
Symbol für den Sitz einer neuen Macht, die jenseits der
Städte siedelt. (...) Was aber wird, wenn die gewinnbrin-
gendsten architektonischen Behälter für „Arbeit“ nicht
mehr Büro, sondern Data Center heißen und ohne die
physische Anwesenheit von Menschen auskommen, ein
Stadtzentrum sein – wenn dort langfristig alles wegfällt, was
bisherige Definitionen von Stadt ausmachte (...); wenn
wegen Homeoffice dort nicht mehr gearbeitet und wegen
des Siegeszugs des Onlinehandels auch kaum mehr ein-
gekauft wird? Die moderne Großstadt war eine Folge des
historisch gewachsenen Verdichtungsdrucks von Arbeits-
kräften in Fabriken oder Bürotürmen. Wenn dieser Ver-
dichtungsdruckdurch robotisierte FabrikenundHomeof-
fice wegfällt, was treibt die Menschen dann langfristig
noch in Großstädte mit ihren Staus und hohen Preisen?


