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Sebastian Krass findet, die zwei neuen Büschl-Hochhäu-
ser wären gut für München, 24. November 2025

Zunächst ist da die schiereMenge anWohnraum, die ent-
stehen soll: 1.190 Wohnungen in zentraler Lage, gut
erschlossen mit öffentlichen Verkehrsmitteln, kann die
Stadt dringend gebrauchen. (...) Ein wichtiges Argument
für das Projekt ist das Erlebnis Paketposthalle. Wenn die-
ses wunderschöne riesige Gewölbe, das die Bürgerinnen
und Bürger noch nie in seiner ganzen Dimension erleben
durften, zu einem öffentlichen und weitgehend konsum-
freien Ort wird, ist das ein Gewinn für alle.

Ziel bringt. BeimBauen sagenwir
dagegen: „Wenn ich nicht pünkt-
lich komme, habe ich dafür
wenigstens einen Schuldigen.“
Diese Logik hat uns 30 Jahre
begleitet und sie macht Projekte
langsam.

Imechten Leben reagierenwir
flexibel. Ist die Autobahn dicht,
wechseln wir die Route. Auf dem
Bau sagenwir dagegen: „Ich habe
alles berechnet, hier darf kein
Stau sein.“ Wir brauchen kein
neues Werkzeug, keine App, kein
Schlagwort, sondern Intelligenz.
Bauherren, Auftraggeber und
Banken müssen auf diesem Weg
vorangehen. Sie definieren Struk-
turen, Verantwortlichkeiten und
die Logik der Vergabe.

Wie das gehen kann? Durch
konsequente Entscheidungen:
der geeignetste Bieter statt des
billigsten. Reaktionsschnelligkeit

statt Berechnungsversprechen – bei Kosten, Terminen
und Kapazitäten. Störungen von vornherein einkalkulie-
ren statt hoffen, sie zu vermeiden, denn das klappt erfah-
rungsgemäß ja sowieso nie. Lösungswege statt Schuldzu-
weisungen finden.Die Instrumente dafür liegen längst vor
– und sie heißennicht BIM. Eine fünfprozentige Kostenre-
duktion ist ein Kraftakt – eine fünfprozentige Produktivi-
tätssteigerung dagegen ein leiser, dauerhafter Gewinn. In
Zeiten wachsender Komplexität ist Orientierung der
knappste Rohstoff. Nicht sparen, sondern navigieren, das
ist der Weg, den der Bau jetzt wirklich gehen muss.

D ie Branche sucht nach
Lösungen zur Kostenre-
duktion und setzt dabei

auf Schlagworte wie serielles
Bauen, Bürokratieabbau oder
niedrigere Zinsen. Jeder arbeitet
an seinem eigenen Hebel. Doch
das sind nur Einzelansätze: kei-
neswegs falsch, aber ohne Blick
auf das Wesentliche.

Denn Firmen unterhalten
immer noch Spezialkolonnen zur
Mängelbeseitigung, Auftraggeber
verlieren Einnahmen durch War-
tezeiten aufgrund fehlender
Kapazitäten oder Fehllieferungen.
Diese Ineffizienz ist überall einge-
preist – und damit systemisch. Da
hilft auch kein Bürokratieabbau.
Solange Geld billig war, ließen
sich auch solche Abläufe durch-
finanzieren. Erst seit der Zins-
wende wird sichtbar, wie verletz-
lich das System ist. Jetzt, da Kapi-
talwieder einenPreis hat, zeigt sich:Der Bauhat keinKos-
ten-, sondern ein Produktivitätsproblem.

Seit 1991 ist die Arbeitsproduktivität im Bau um 23%
gesunken, während sie im verarbeitenden Gewerbe um
über 100% gestiegen ist. Die Zeit- und Kostenverschwen-
dung hat nicht ab-, sondern zugenommen. Ein Beispiel:
Die Vergabe erfolgt regelmäßig an den billigsten Bieter.
Die Termineinhaltung ist gemäß Vertrag dessen Problem.
Im Alltag würde niemand so handeln. Wenn wir einen
auswärtigen Termin haben, wählen wir das geeignetste
Verkehrsmittel – jenes, das uns sicher und pünktlich ans

Bauherren müssen mitdenken
Alle Einzel-Tools für günstigeres Bauen werden an ihrem Ziel scheitern,
solange die Auftraggeber nicht mehr Verantwortung für das Gelingen
der gesamten Prozesskette übernehmen, sagt Klaus Poppensieker,
Experte für Bauprozesssteuerung.

Klaus Poppensieker. Urheber: Peter Hübbe, Minden

Gegenteil, nämlich stark steigende
Sanierungsquoten bei Immobilien.
Wir drehen uns im Kreis.

Beispiel Nummer zwei, der Handel
mit CO2-Zertifikaten: Dieser wunder-
schöne Marktmechanismus soll
eigentlich dazu führen, dass Ver-
schmutzer wirtschaftlich schlechter
gestellt werden, um sie zumehr Inves-
titionen anzuregen. Tatsächlich wird
der Eintritt der zweiten Stufe des Han-
delssystems auf EU-Ebene aber unter
fadenscheinigen Argumenten verwäs-
sert und verzögert. Damit gehen nicht
nur die Preisanreize flöten, es fehlen
auch die Mittel im Klimasozialfonds.
Die sollen eigentlich genau denen hel-
fen, die sich die Kosten des energeti-

schen Umbaus selbst nicht leisten können, zum Beispiel
Rentner in relativ alten Mietwohnungen.

Und Beispiel Nummer drei, der EU-Omnibus: Die
Lockerung der Berichtspflichten verführt gerade Mittel-
ständler dazu, gar keine Klimadaten mehr zu erheben.
Wer aber im Gebäude nichts misst, kann es auch nicht
optimieren, obwohl bereits eine richtige Einstellung der
vorhandenen Heiz- und Kühlsysteme große Mengen an
CO2 und Euro einsparen könnte. Gleichzeitig sollen die
Banken aber weiter Druck Richtung grüne Immobilien
machen und erhalten im Endeffekt Energieausweise, die
wenig aussagen und bestenfalls als Feigenblatt dienen.

Bei der Klimawende geht es nicht umÖkospinnereien,
sondern schlicht um die Zukunft. Neben den eher lang-
fristigen negativen Folgen des Klimawandelsmüssten alle
Beteiligten einen Blick auf die sehr kurzfristigen Effekte
einer stabilen Energieversorgung haben. Einer Energie-
versorgung nämlich, die funktioniert, ohne sich von
Potentaten mit Öl- und Gasvorkommen abhängig zu
machen. Die Technik ist da, die erreichbaren Effekte sind
enorm. Weiteres Zaudern gefährdet unseren Wirtschafts-
standort mehr, als jeder Klimakleber es je könnte.

B eim Thema Klimaziele werde
ich das Gefühl nicht los, dass
die Verantwortlichen in Politik

wie in Verwaltung, inWirtschaft wie in
Verbänden sich ständig gegenseitig
den Schwarzen Peter zuschieben.Drei
Beispiele dazu fallen mir spontan ein.

Beispiel Nummer eins, dieWärme-
wende: Während die Kommunen
noch an einer Wärmeplanung feilen,
die ja ohnehin noch meilenweit von
einer Umsetzung entfernt wäre, sin-
nieren die ersten Stadtwerke schon
über das Abschalten ihrer irgendwann
ineffizienten Gasnetze. Gleichzeitig
vertrauen viele Vertreter der Immobi-
lienwirtschaft darauf, ihre Gebäude
nicht zeitnah sanieren zu müssen, da
sie auf saubere Primärenergie hoffen. Die Kommunen
wiederum unterstellen in ihren Planungen genau das

Schluss mit der Aufschieberitis
Die Umsetzung der energetischen Transformation stockt, da sich alle Beteiligten darauf verlassen,
dass die anderen zuerst handeln. So kann es nicht weitergehen, findet IZ-Redakteur Ulrich Schüppler.

Ulrich Schüppler. Urheber: Christof Mattes

Zahl der Woche

41%
betrug die durchschnittliche Auslastung deutscher
Büroflächen im Jahr 2025, das ist der gleiche Wert
wie 2023. Das hat Combine Consulting errechnet.
Besprechungsräume sind nur zu 10% ausgelastet, die
Gemeinschaftsflächen nur zu 3%. Gearbeitet wird zu
drei Viertel der Zeit am festen Arbeitsplatz.

„Für uns ist Deutschland ein Markt, den Anleger gerne sehen.“
So begründet Michael Abel, Gründer des Opportunity-Investors Greykite, die hohe Deutschland-Allokation seines
Fonds. Seite 6

Zitat der Woche
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Die Redaktion behält sich die Kürzung vor.

1. CDU will das Aus für Mietpreisbremse und
Heizungsgesetz IZ.de vom 24. November 2025

2. Ab 16. Dezember wird der Baustandard EH55
wieder gefördert Seite 4

3. Koalition einigt sich auf Eckpunkte zur Novelle
des Baugesetzbuchs Seite 4

4. Aus dem Knast und wieder am Markt
IZ 48/2025, Seite 20

5. Brandenburg beschließt Mietpreisbremse
für 36 Kommunen Seite 25

6. Förderprogramm für energetische Sanierung
von Quartieren läuft wieder an Seite 4

7. Wealthcap reicht Antrag für Umbau
der Münchner Ten Towers ein Seite 24

8. Instone kauft von Adler in Düsseldorf und baut
bis zu 1.000 Wohnungen Seite 18

9. Gesellschaft von Tas für Kölner Büroprojekt
ist insolvent Seite 18

10.München ebnet Hochhäusern auf Paketpost-
Areal den Weg Seite 24

Die beliebtesten Beiträge
der vergangenen Woche auf IZ.de

I chgebe zu, ichbin selten
in Hamburg. Viel zu sel-

ten. Seit der Signa-Pleite,
ohne dass es hier irgend-
einen sachlichen Zusam-
menhang gibt,war ichnicht
mehr dort. Natürlich weiß
ich das wegen des Elbto-
wers so genau, den ich in

seiner jetzigen Form noch nicht „in echt“ gesehen
habe. Denn wenn es für mich einen Pflichttermin
bei den raren Besuchen imNorden gab, dannwar es
dieser: Hafencity. Immer mit dem Gedanken: Mal
schauen, wie alles geworden ist!

Genau das hat Friedhelm Feldhaus jetzt für uns
alle übernommen. Weil das Riesenprojekt, das die-
ses Jahr 25wird, vielmehr ist als Benkos viel bespro-
chenes Hochhausgerippe. Im Titel liefert mein Kol-
lege einen Überblick über das Fertige, den Fort-
schritt und das noch Geplante (Seiten 1, 20 und 21).

Für Fans von Flachwitzen: Was haben ein Fonds
vonDienstleister Paribus und der Elbtower gemein-
sam? Bei beiden herrscht seit 2023 Stillstand. Noch
eine Parallele: Auch bei dem Fonds, in dem For-
schungsgebäude von BSH stecken, soll es nun wei-
tergehen. 6% Rendite versprechen die Paribus-
Manager ihren Anlegern. Wie sie das begründen,
erklärt Monika Leykam (Seite 5).

Vor ein paar Tagenmussten Behörden in London
wegen Cyberangriffen ihre IT abschalten. Wir in der
IZ mussten diese Woche auch runterfahren. Unsere
Absicherung per Firewall, VPNundCo.war so strikt,
dass sie uns 24 Stunden lang aus dem Redaktions-
system ausgesperrt hat. Cybermonday mal anders.

Ihre

Editorial

Brigitte Mallmann-Bansa
Chefredakteurin
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Bezugspreise* in Euro Bezugspreise* in Euro
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Michael Fabricius plädiert für die Streichung des Hei-
zungsgesetzes, 30. November 2025

Das deutsche Gebäudeenergiegesetz (...) ist nicht mehr
„heilbar“, wie man im Juristendeutsch sagen würde. (...)
Die technischen Einzelheiten, aber auch die inneren
Widersprüche sind kaum noch aufzuschlüsseln. Wie will
man erklären, dass Hausbesitzer mit einem Fernwärme-
anschluss den 65%-Erneuerbaren-Anteil erfüllen, auch
wenn die Wärme aus einem Gaskraftwerk stammt? Der
Bürger soll mit Strom heizen, der Versorger darf weiter
Gas verbrennen? Das Gesetz hat ohnehin kaumWirkung.
Es (...) soll aber auchweiterhin zu einem immer effiziente-
ren Gebäudebestand führen, mit kontinuierlich sinken-
dem Energiebedarf. Tatsächlich aber treten die Bürger in
den Sanierungsstreik. Dieses Jahr sinkt die Sanierungs-
quote voraussichtlich unter 0,7%. (...) Was also tun? (...)
Zusammenmit der Umsetzung der EU-Gebäuderichtlinie
(...) wird einneuesGesetz geschaffen, das einen einfachen
CO2-Einsparungspfad vorgibt, allerdings nicht für ein-
zelne Gebäude, sondern für größere Einheiten.


