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www.mayundolde.de

May & Olde GmbH
Firmensitz: Stawedder 14-20
25469 Halstenbek
Tel.: 04101 / 8422-300

ELMSHORN
Hamburger Str. 134
25337 Elmshorn
Tel.: 04121 / 9077-200

QUICKBORN
ALPINA Stützpunkt
Pascalstraße 6-8 • 25451 Quickborn
Tel.: 04106 / 7061-700

KALTENKIRCHEN
Syderstraße 1
24568 Kaltenkirchen
Tel.: 04191 / 70347-600

ITZEHOE
Papenkamp1
25524 Itzehoe
Tel.: 04821 / 43999-100

HEIDE
Syderdamm 2
25746 Heide
Tel.: 0481 / 8563-400

RENDSBURG
ALPINA Stützpunkt 
Büsumer Str. 150 • 24768 Rendsburg
Tel.: 04331 / 7821-500

Ihr ALPINA PARTNER für HAMBURG und SCHLESWIG-HOLSTEIN

•  Offizieller Kraftstoffverbrauch NEFZkorr innerorts/außerorts/kombiniert: 14,0 / 7,4 / 10,1 l /100 km* 
•  CO2-Emission NEFZkorr kombiniert: 223 g / km*  •  Effizienzklasse (Deutschland): E
•  Kraftstoffverbrauch WLTP kombiniert 10,1 l/100 km*  •  CO2-Emission WLTP kombiniert 229 g/km*

* Die Angaben zu Kraftstoffverbrauch und CO2-Emissionen wurden nach dem vorgeschriebenen Messverfahren VO (EU) 715/2007 in ihrer aktuellen Fassung ermittelt. Die Angaben sind bereits auf, Basis des 
neuen WLTP-Testzyklus ermittelt und zur Vergleichbarkeit auf NEFZ zurückgerechnet. Bei diesen Fahrzeugen können für die Bemessung von Steuern und anderen fahrzeugbezogenen Abgaben, die (auch) 
auf den CO2-Ausstoß abstellen, andere als die hier angegebenen Werte gelten. Weitere Informationen zum offiziellen Kraftstoffverbrauch und den offiziellen spezifischen CO2-Emissionen neuer Personen-
kraftwagen können dem „Leitfaden über den Kraftstoffverbrauch, die CO2-Emissionen und den Stromverbrauch neuer Personenkraftwagen“ entnommen werden, der an allen Verkaufsstellen und bei der 
Deutschen Automobil Treuhand GmbH (DAT), Helmut-Hirth-Str. 1, 73760 Ostfildern-Scharnhausen unentgeltlich erhältlich ist.

Das BMW ALPINA B4 Gran Coupé vereint die klassischen ALPINA Tugenden in einem kraftvollen wie eleganten Fahrzeugkonzept. Das 
Design: ikonisch. Die Performance: explosiv. Das Fahrgefühl: unvergleichlich. Ein faszinierendes Modell für Automobil-Ästheten, die den 
Sinn fürs Besondere pflegen.

BMW ALPINA B4 
EMPOWERED ELEGANCE 

364 kW  | 495 PS | 730 Nm | 0 - 100 km/h 3.7 s. | Vmax 301 km/h

GRAN COUPÉ

Lassen Sie sich begeistern.  
Entdecken Sie den neuen BMW ALPINA B4!

b4.alpina.de
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Unsere „Vorleserin“ ist diesmal 
Elke Pahl-Weber, Professo-
rin der Architektur und seit 
Sommer 2022 Hamburgs neue 
Innenstadtkoordinatorin. Ab 
Seite 40 erzählt sie uns von den 
drei wichtigsten Wohnungen 
in ihrem Leben. Was hat ihr an 
unserem Magazin am besten 
gefallen?

Der Beitrag „Auf Übermorgen 
bauen“ ist besonders interes-
sant. Er greift ein hochaktuelles 
Thema auf und stellt wertvolle 
Informationen bereit. Dabei ist 
die energetische Erneuerung 
unseres Bestandes nicht dar-
gestellt wie ein Rezept „one fits 
all“, sondern geht auf die Be-
sonderheiten von Gebäuden ein.                 
 // AB SE ITE 12

In den News hat mich als Mit-
glied der Nationalen Unabhän-
gigen Historikerkommission 
Planen und Bauen im NS die 
Dix-Ausstellung mit Werken 
aus dem Nationalsozialismus  
angesprochen ... // SE ITE 11

... und die positive Meldung 
„Luxus am Neuen Wall“ als 
Innenstadtkoordinatorin  
erfreut!                   // SE ITE 9
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3EDITORIAL

 9 0  J A H R E  E R F A H R U N G  
 UNSERE EXPERTISE UND  
 STARKE PARTNER GEBEN  
 UNS RÜCKENWIND 

Andreas Rehberg

SPRECHER DER GESCHÄFTSFÜHRUNG BEI  
GROSSMANN & BERGER

ir von Grossmann & Berger verstehen uns als 
moderne Traditionalisten. Uns geht es um die 
optimale Verbindung von Sachverstand mit 
neuen digitalen Möglichkeiten im Makler-
geschäft. Nur so können wir dem komplexen 

Markt und den Ansprüchen von Immobilienbesitzern und solchen, 
die es werden wollen, gerecht werden. „Wir sind eben im besten 
Sinne gefragt wie nie zuvor“, bringt es Jörn Glawe aus unserem Team 
in Berlin auf den Punkt. In bewegten Zeiten zeigen zu können, wie 
anspruchsvoll und vielfältig unser Job ist, das spornt uns täglich 
noch mehr an. Grossmann & Berger schaut mittlerweile auf über 90 
Jahre Unternehmensgeschichte zurück: Unser Wissen und unsere 
Erfahrung aus der Betreuung von Privatkunden und Unternehmen 
helfen uns, Immobilienkäufer und -verkäufer versiert durch die oft 
schwer zu kalkulierende Marktsituation zu lotsen. 

Die aktuelle Ausgabe unseres Quadratmeter-Magazins widmet sich 
der Beantwortung der derzeit wichtigsten Fragen rund um die  
Immobilie. Wir liefern Fakten, Zahlen und Tipps, soweit es die  
aktuelle Lage zulässt. Über das geänderte Gebäudeenergiegesetz 
wird beispielsweise nach etlichen Verschiebungen noch abgestimmt, 
dennoch erfahren Sie in unserer Titelgeschichte (ab Seite 12), welche 
Fördermöglichkeiten es bei der energetischen Sanierung gibt. 

Immobilien haben aber auch immer einen emotionalen Wert. Daran 
dürfen wir uns bei all den Kalkulationen ruhig hin und wieder er-
innern. Eine inspirierende Lektüre wünscht 

W
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Fenster auf,  Fi lm ab



5FENSTER ZUR WELT
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Thomas Brinktriene leitet für Grossmann & Berger in 
Berlin die Sparte Wohnen-Neubau und hat schon viele 
spektakuläre Bauten gesehen. Der Klosterkeller in Pots-
dam ist für ihn jedoch etwas ganz Besonderes: „Hier 
kauft man keine Wohnung, sondern ein Stück Geschich-
te. Friedrich der Große hat einst das Baurecht für dieses 
Denkmalensemble erteilt. Ein Blick aus dem Fenster 
fühlt sich wie eine Zeitreise an. Er führt den Betrachter 
direkt in das Holländische Viertel mit seinen Kunst-
galerien, kleinen Restaurants und Bars in wunderschö-
nen Backsteinhäusern. Auch das Nauener Tor, eines der  
berühmtesten Wahrzeichen der Stadt, ist zu sehen.  
Eine Nachbarschaft wie in einer Filmkulisse, deren  
unaufgeregte Lässigkeit eine ganz besondere Lebens-
qualität schafft.“ 

Infos zum Ensemble: klosterkeller-living.de
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Die Top-News 
der letzten und 
nächsten Wochen 
für Immobilien-
interessierte.

Wir alle wollen 
Energie sparen – 
für die Zukunft in 
unseren eigenen 
vier Wänden.

Wie ein Reinbeker 
in seinem Start-up 
aus gefragten 
Oldtimern E-Mobile 
macht. 

Welche Orte sollte 
man ansteuern, 
wenn man Reinbek 
von seiner besten 
Seite erleben will?

8 
Herbst
Countdown

12 
Auf Übermor-
gen bauen

20 
Infografik

22 
Lautlose 
Klassiker

25 
Reinbeker 
Highlights

Was Käufer und 
Verkäufer in Sachen 
Immobilienrecht 
unbedingt wissen 
sollten.

26 
Gut  
zu wissen 

8 Herbst
 Countdown

40
1–2–3 
 Mein Leben in 
Wohnungen

 WAS IST NÖTIG,  
 UM DIE EIGENE  
 IMMOBILIE 
zukunftsfähig zu 
machen? Und welche 
Möglichkeiten der 
Förderung gibt es 
für wen? 

WO H N E N  W I L L 
G E P L A N T S E I N

  TITELSTORY 

in
ha

lt 12

Der grafische 
Fitness-Test für 
die energetische 
Aufstellung Ihrer 
Immobilie – auf 
einen Blick.



 BESUCHEN SIE UNS ONLINE: 

grossmann.berger
grossmannberger_gmbh
grossmannundberger
grossmann-berger-gmbh-hamburg
info@grossmann-berger.de 
grossmann-berger.de

@
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In unserem 
Experten-Talk 
diskutieren wir 
das Potenzial von 
Pflegeimmobilien.

30 
Das Gute  
liegt so nah

Drei Fleckchen 
Erde, die drei Men-
schen auf unter-
schiedliche Weise 
 glücklich machen.

34 
Lieblings- 
quadratmeter

Gewerbegebiet, 
laaaangweilig? 
Ganz im Gegenteil, 
wie der Victoria 
Park zeigt.

Entdeckungen 
unserer Raumtou-
risten, die im Netz 
nach neuen Dingen 
und Ideen stöbern.

39 
Raum- 
touristen

36 
Spezial- 
einsatz

22
  Unter die 
Haube geguckt

34
Lieblingsquadratmeter,   
  die glücklich machen

MAKING-
O F !

 ERINNERUNGEN AN DIE KINDHEIT 
wurden bei Claudia Lüersen wach, als Innenstadtkoordinatorin 
Elke Pahl-Weber ihr im Interview für die Story „Mein Leben in 
Wohnungen“ (ab Seite 40) von ihrer Kindheit auf dem Land 
erzählte. Toben im Rapsfeld, das kannte unsere Autorin von ihrer 
Kindheit in Finkenwerder, wo es Anfang der 70er Jahre weder 
die Köhlbrandbrücke noch den Elbtunnel gab. Man fuhr mit der 
Fähre rüber in die Stadt, und im Notfall musste der Rettungs-
hubschrauber kommen. Ein Beweis mehr dafür, wie sehr die 
Orte und Räume, in denen wir wohnen, unser Leben prägen!

Elke Pahl-Weber 
erzählt von den drei 
wichtigsten Woh-
nungen in ihrem 
Leben.

Werfen Sie zum  
Schluss schon  
einmal einen Blick  
in die nächste  
Ausgabe der „qm“!

42 
Ausblick & 
Impressum

40 
1-2-3 
Wohnen & ich

 Huch, so schön 
können Pflege -   
   immobilien sein?

30
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8

Golfen und   
Gutes tun  

Grossmann & Berger ist seit Januar 2023 
offizieller Hauptsponsor des Golfclubs 

Hamburg-Ahrensburg. Das Maklerunter-
nehmen trägt damit nicht nur zum Erhalt 

dieser Traditionsanlage bei, sondern 
beteiligt sich für den guten Zweck auch an 
den dortigen Golfturnieren. So geschehen 

im Juli. Bei grandiosem Wetter luden unser 
Immobilienshop Ahrensburg und seine 

Partner Hamburger Sparkasse Ahrensburg 
und Haspa Private Banking ihre Kunden 

zu einem Golf-Event ein. Nach dem Motto 
„Der wichtigste Schlag im Golf ist der 

nächste“ ging es konzentriert und enga-
giert zur Sache – nicht nur auf dem Green. 

Durch die Unterstützung aller Teilnehmen-
den und der Turnierpartner kamen 2.500 
Euro für den Verein „Die Ahrensburger“ 
zusammen. Die Einrichtung ermöglicht 
Menschen mit unterschiedlichen Beein-
trächtigungen, berufliche Bildungsange-

bote wahrzunehmen und am Arbeitsleben 
teilzuhaben. Hierbei unterstützt auch 

unsere Spende. Mehr Infos über das lokale 
Engagement des Vereins:  
 die-ahrensburger.de/de/  
 menschen-mit-handicap 
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10
Aufmerksamkeit, Zuwendung und Raum zum Spielen – 
das sollte eigentlich Teil jeder Kindheit sein. Doch auch 
in Hamburg gibt es Minderjährige, die genau das nicht 
bekommen. Für sie sind „mitKids-Aktivpatenschaften“ 
der Ehlerding Stiftung gedacht. G&B-Geschäftsführer 
Lars Seidel besuchte das Projekt im Frühjahr in Nien-
dorf, um eine Spende von 10.000 Euro zu übergeben. 
In seinem Patenprogramm schenkt mitKids benachtei-
ligten Kindern eine verlässliche Beziehung außerhalb 
ihrer Familien: Ausflüge an der frischen Luft, kulturelle 
Erfahrungen und spielerisches Lernen stehen dabei im 
Mittelpunkt. 150 Paten aus allen Altersklassen kümmern 
sich drei bis vier Stunden pro Woche um ihre „Tandem-
partner“. Grossmann & Berger fördert mit seiner Spende 
sechs Patenschaften für zwei Jahre. Die Spende erfolg-
te im Rahmen der Aktion „Hörer helfen Kindern“ von 
Radio Hamburg. Jedes Jahr vor Weihnachten sammelt 
der Radiosender Geld für soziale Zwecke – Grossmann & 
Berger hatte sich Weihnachten 2022 zum zehnten Mal 
an der Spendenaktion beteiligt.
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PATENSCHAFTEN 
FÜR KINDER 

fährt man die Geschichte hinter den visionären Ideen 
der zahlreichen Entrepreneure und Shops aus dem 
nachhaltigen Umfeld. Zusätzlich lernt man viele neue 
Ecken Hamburgs kennen. Die vielfältige Welt nach-
haltiger Mode können Interessierte beispielsweise am 
14. Oktober kennenlernen.  
 Infos und Anmeldung unter: cosh.eco/en/events 

Nachhaltige Mode in 
Hamburg entdecken 
Was ist das Besondere an Bio-Wolle? Wie können alte 
Accessoires zu neuem Leben erweckt werden? Welche 
Kleidungsstücke lassen sich aus alten Autoreifen 
herstellen? Diese und andere Fragen werden auf der 
Green Fashion Tour durch Hamburg beantwortet. 
Während des zweieinhalbstündigen Rundgangs er-
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040-2442424-0 | www.auktionshaus-citynord.de 

In Sachen Kunst, Antiquitäten und  
Schmuck sind wir Ihr Ansprechpartner  

in Hamburg 

ANZEIGELuxus am Neuen Wall
Der Neue Wall entwickelt sich – mit Balenciaga und Dior 
sind in diesem Jahr zwei weitere Hochkaräter dazuge-
kommen. Damit sind fast alle Flächen vermietet und die 
glamouröse Straße zwischen Jungfernstieg und Stadt-
hausbrücke macht ihrem Rang als Top-Adresse für ex-
klusive Accessoires, Designermöbel und Luxus-Kleidung 
alle Ehre. Auch die Modemarke Hermès hat einen neuen, 
wesentlich größeren Store eröffnet. Die erste Fläche 
schräg gegenüber hatte seinerzeit Grossmann & Berger 
vermittelt – ebenso wie die Stores von Tiffany, Louis Vuit-
ton, Illums Bolighus, Armani, Chanel, Eres und Elisabetta 
Franchi. Fertig ist die Einkaufsmeile deswegen aber trotz-
dem noch nicht: Zum Jungfernstieg hin wird weiter an 
der Verschönerung des Neuen Walls gearbeitet.   

7
6

GEMEINSAM FÜR OLYMPIA!
Rudern, Segeln, Rollstuhlbasketball und vieles mehr: 2024 finden Olympische 
und Paralympische Spiele in Paris statt – hoffentlich mit zahlreichen Athleten 
aus Hamburg. Doch bis dahin ist es noch ein langer Weg. Für die Vorbereitungen 
und Qualifikationen zu den Spielen braucht es viel Ausdauer, Disziplin und ein 
solides, finanzielles Fundament. Im Rahmen seiner zweiten Partnerschaft mit  
„Team Hamburg“ unterstützt Grossmann & Berger daher junge Sportler dabei, 
ihren Traum zu verwirklichen und zu Botschaftern Hamburgs in Paris zu werden. 
Das „Team Hamburg“ betreut seine Mitglieder sportbegleitend und unterstützt 
sie finanziell. Institutionell getragen wird die Initiative von der Stadt Hamburg 
und der Stiftung Leistungssport Hamburg. 
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Am 22. Dezember ist Win-
tersonnenwende. Spätes-
tens am dunkelsten Tag 
des Jahres wird es Zeit für 
ein Candlelight-Dinner:  
5 Orte für ein gemütliches 
Essen zu zweit:

Neuer Immobil ienshop 
in Reinbek   
Nah, präsent und mit den Kunden im Dialog zu sein – 
das ermöglicht der Ausbau eines Filialnetzes. Die 
Eröffnung des Shops von Grossmann & Berger in 
der Bahnhofstraße 2b in Reinbek schafft eine neue 
Anlaufstelle für Immobilienfans im Hamburger Um-
land. Reinbek ist die zweitgrößte Stadt im Landkreis 
Stormarn. Die gute Anbindung und ruhige Lage mit 
viel Grün und Platz für Erholung locken besonders 
viele junge Familien in den Süden Schleswig-Hol-
steins. Mit der neuen Filiale ist Grossmann & Berger 
im norddeutschen Raum mit 15 Standorten vertreten. 
Neben Shops im Hamburger Stadtgebiet können Sie 
in Ahrensburg, Buxtehude, Lüneburg, Norderstedt 
und auf Sylt direkt von der regionalen Expertise des 
dortigen Teams profitieren: „Unsere Maklerinnen am 
neuen Standort in Reinbek sind selbst in der Region  
verwurzelt und verfügen über eine ausgeprägte 
Kenntnis des Vertriebsgebiets“, so Andreas Gnielka, 
Geschäftsführer Wohnen von Grossmann & Berger.
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 5   

 1   Rialto Das Rialto bietet alles für ein romanti-
sches Essen zu zweit: eine raffinierte, europäi-
sche Küche, Kerzenlicht und kreativ arrangierte 
Gerichte, dazu den Ausblick auf den Alster-
fleet. Ein ikonisches Motiv an der Fassade des 
Restaurants verrät etwas über die besondere 
Geschichte der Lokalität: In den Räumlichkeiten 
befand sich früher die berühmte Fahrradwerk-
statt Heinrich Hohnholts. 
 restaurantrialto.de 

 2   Lovis Restaurant und Bar Unter einem schim-
mernden Lampion-Lichtermeer kann man im 
Restaurant Lovis in Berlin speisen. Küchenchefin 
Sophia Rudolph und ihr Team zaubern regionale 
und modern interpretierte deutsche Köstlich-
keiten auf die Tische, die mit schönen Kerzen-
haltern bestückt sind. Tauchen Sie ein in das ver-
wunschene Sternenhimmel-Ambiente des Lovis! 
 lovisrestaurant.com 

 3   Anleger 1870 Im Anleger 1870 werden geho-
bene Speisen der mediterranen Küche serviert. 
Das unverputzte Gemäuer des Anleger 1870 
versprüht den rustikalen Charme einer italieni-
schen Trattoria, Kerzenschein inklusive. Typisch 
hamburgisch bleibt der Blick auf den Mundsbur-
ger Kanal. Atmosphärischer geht es kaum. 
 anleger1870.com 

 4   Williamine Stühle in Samtrot, Blütenblätter auf 
den Tischen, dazwischen silberne Kerzenhalter: 
Das Williamine ist das wohl kleinste Gourmet-
Restaurant Hamburgs, bündelt auf wenigen 
Quadratmetern jedoch ein Maximum an Sinn-
lichkeit – auf den Tellern und drumherum. Die 
Karte versammelt köstliche Lieblingsgerichte 
aus Europas Süden. 
 williamine.de 

 5   Petit Bonheur Tiefrote Wände, an denen schöne 
Kunst prangt, dazu französische Lebensart und 
Kost: Im Petit Bonheur fühlt man sich in weni-
gen Sekunden nach Paris versetzt. Für das Flair 
der Stadt der Liebe stehen auch die schönen 
Lüster auf allen Tischen. Ein feuriges Highlight: 
Die fruchtigen Crêpes Suzette werden  
am Tisch flambiert. 
 petitbonheur-restaurant.de 

Zur Winter-
sonnenwende 55
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Für Grossmann & Berger 
gab es dieses Jahr einen 
besonderen Grund zum Fei-
ern: Im März vor 90 Jahren 
wurden wir gegründet. Und 
haben seitdem einen langen 
Weg zurückgelegt, um zu 
dem zu werden, was wir 
heute sind: Impulsgeber für 
Hamburg und die Immobi-
lienmärkte. So entstanden 
in unserem Hause die Ideen 
für das heutige Hansevier-
tel und weitere innovative 
Projekte, die das Stadtbild 
Hamburgs prägen. Derartige 
Impulse tragen wir heute 
über Hamburgs Grenzen hi-
naus und bauen dazu unsere 
 Standort- und Partnernetz-
werke kontinuierlich aus.

90 Jahre  
Impulsgeber  

für Immobil ien

3NEU: MARKT BERICHT 
FERIENIMMOBILIEN 
DEUTSCHE  
OSTSEEKÜSTE 

Die deutsche Ostseeküste zwischen Flensburg und Usedom steht 
bei Urlaubern hoch im Kurs: Die Übernachtungen von Touristen an 
den Hotspots haben laut dem Marktbericht für Ferienimmobilien 
von Grossmann & Berger einen Zuwachs von 18 % im Vergleich 
zum Vorjahreszeitraum zu verzeichnen – bei einem Anstieg der 
Gästeunterkünfte von 36 %. Der Touristenzuwachs bleibt hinter der 
Entstehung neuer Ferienimmobilien zurück: Dieses herausfordern-
de Marktumfeld schlägt sich vor allem auf die Preise von Bestands-
immobilien in mittleren Lagen nieder. Grund hierfür seien vor allem 
Defizite hinsichtlich der Energieeffizienz und der Ausstattungsqua-
lität, so Andreas Gnielka, Geschäftsführer Wohnen bei Grossmann 

& Berger. Hier seien Preisabschläge zu erwarten.  
Neubauimmobilien und Objekte in guten bis sehr 
guten Lagen profitieren hingegen von dem 
gestiegenen Gäste aufkommen: Ihre Preise 
bleiben im Jahre 2023 stabil. Zum Down-
load des kompletten Marktberichtes:  

 grossmann-berger.de/info/marktberichte-preistrends  

Dix in  
den Deich-
torhallen  
Er ist einer der ganz  
Großen der deutschen 

Malerei: Otto Dix hat zahlreiche ikonische Werke 
geschaffen, sein „Bildnis der Journalistin Sylvia 
von Harden“ oder „Großstadt“ dürfte keinem 
Schüler mit Wahlfach Kunst unbekannt sein. 
Viele der wichtigsten und intensivsten Werke  
des Expressionisten Dix sind noch bis zum 25. Fe-
bruar 2024 in den Hamburger Deichtorhallen zu 
sehen. Die Ausstellung „Dix und die Gegenwart“ 
beschäftigt sich mit seinen Arbeiten während 
des Nationalsozialismus und seinem Einfluss auf 
die Kunst bis heute.
 deichtorhallen.de 



AUF 
ÜBERMORGEN 
BAUEN

Ohne energetische Sanierung kann Deutschland seine  
Klimaziele nicht erreichen. Zudem dürften die Kosten  
für fossile Brennstoffe in naher Zukunft massiv in die 
Höhe schnellen. Zeit also für den Umbau der Heizanlage,  
Dämmungsmaßnahmen und andere effizienzsteigernde 
Anpassungen. Aber was genau muss dabei erfüllt werden 
und welche Sanierungen werden gefördert? 

12 Grossmann & Berger
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gem steht fest, dass Deutschland bis 2045 
klimaneutral werden soll. Die EU hat zudem 
Vorschriften zur energetischen Sanierung 
bis 2033 erlassen. Das ist vor allem deshalb 
bedeutsam, weil Deutschland knapp drei 
Viertel seiner Energie importieren muss 
und diese aufgrund (geo)politischer Gege-
benheiten immer teurer wird. Es gibt also 
mittel- bis langfristig keinen anderen Weg, 
als den sogenannten „gebäuderelevanten 
Energieverbrauch“ massiv zu senken. 

Tschüss Ölheizung
Die Änderungen zum Gebäudeenergie-
gesetz, kurz GEG, sollen Anfang 2024 in 
Kraft treten. Von da an wird prinzipiell die 
Pflicht bestehen, neu eingebaute Heizun-
gen zu mindestens 65 Prozent mit erneuer-
baren Energien zu betreiben. Zwar müssen 
die Vorgaben noch im Detail ausformuliert 
werden, sicher ist bisher jedoch, dass bis 

auf wenige Ausnahmen Ölheizungen ab 
2026 nicht mehr installiert  werden dür-
fen. Die energetische Sanierung lohnt sich 
aber meist schon heute. Kostengünstig ist 
sie allerdings nicht. Die staatliche Förder-
bank KfW rechnet damit, dass die Kosten 
für klimafreundliche Sanierung insgesamt 
rund 254 Milliarden Euro betragen könn-
ten. Was diese Summe allerdings für den 
einzelnen Haushalt bedeutet, lässt sich 
nicht abschließend beurteilen, schließlich 
hängt das vom jeweiligen Sanierungssta-
tus der Häuser ab. Fest steht: Eine bessere 
Energieeffizienz sorgt für dauerhaft gerin-
gere Nebenkosten. 

Was uns der  
Wandel kostet

Allein die europaweit steigende Gebühr für 
den Ausstoß von Kohlendioxid wird dafür 
sorgen, dass Haushalte über die nächsten 

In Deutschland gibt es 21 Millionen Gebäu-
de, die Energie für Wärme, Kühlung, Warm-
wasser oder Beleuchtung verbrauchen. So 
viel Energie, dass, je nach Schätzung, bis zu 
40 Prozent des Gesamtenergie bedarfs des 
Landes für Gebäude verbraucht werden. 
Davon haben Wohnhäuser einen Anteil 
von knapp zwei Dritteln. Schon seit Lan-

14 Grossmann & Berger
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zwei Jahre für Öl und Gas deutlich stär-
ker belastet werden. Bereits jetzt sind die 
jährlichen Betriebskosten für eine Wär-
mepumpe rund ein Drittel niedriger – in 
Kombination mit Solar sogar um bis zu 
60  Prozent – als die für eine Gasheizung. 
Andererseits sind die Kosten in der An-
schaffung derzeit noch deutlich höher, und 
in dieser Rechnung ist der eventuelle Um-
bau des Gebäudes noch nicht inkludiert. 

Zwei neue Förder-
programme für Heizwende

Um die Kosten möglichst passgenau zu be-
rechnen und soziale Härten abzufedern, 
„bis in die Mitte der Gesellschaft“, wie es im 
Beschluss der Koalition heißt, gibt es seit 
März 2023 neue Förderprogramme. Einer-
seits von der Förderbank (KfW), anderer-
seits vom Bundesamt für Wirtschaft und 
Ausfuhrkontrolle (BAFA). 

„Es ist kompliziert geworden“, sagt Jan 
Wulf, Energieberater aus Oldenburg. Als 
Immobilienbesitzer sei es schwierig, die 
Vor- und Nachteile der jeweiligen Förder-
maßnahmen genau zu verstehen. Man be-
nötige einen Sachverständigen, der einem 
alles genau ausrechne. „Denn die Entschei-
dung, welches von beiden Programmen 
das bessere ist, Einzelmaßnahme oder die 
Gesamtsanierung, hängt natürlich davon 
ab, was man will und ob man das Geld da-
für hat.“ Welches Programm das sinnvolle-
re und kostengünstigere sei, müsse von je-
mandem ermittelt werden, der einerseits 
sehe, was gemacht werden muss, anderer-
seits aber auch wisse, was das kostet und 
wie die Effizienz der Maßnahme zu organi-
sieren ist. „Aber das alles sind Stellgrößen, 
die momentan unbekannt sind.“ 

Die Fördermöglichkeiten sind genauso 
komplex und vielfältig wie die Immobilien-
landschaft selbst. Grundsätzlich gilt je-
doch: Für eine Komplett-Sanierung bieten 
sich die Fördermaßnahmen der KfW an, 
für kleinere Investitionen in die Energie-
effizienz des Wohnhauses die Förderun-
gen des BAFA. 

Kreditförderungen  
der KfW

Die KfW setzt Anreize für Bestandssanie-
rungen zum KfW-Effizienzhaus durch eine 
Kombination aus kostengünstigen Kredi-
ten und gestaffelten Tilgungen der Schuld 
von bis zu 35 Prozent. 

Investitionen können durch Kredite in 
Höhe von bis zu 150.000 Euro pro Wohn-
einheit querfinanziert werden. Die KfW ge-
währt diese Kredite schon ab 0,19 Prozent 
effektiven Jahreszins. Voraussetzung hier-
für: Das Gebäude muss nach den Arbeiten 
einer sogenannten Effizienzhausstufe von 
40, 55, 70 oder 85 entsprechen.

P R O Z E N T

E N E R G I E  VO N 
O B E N 
Die Preise für Photo-
voltaik-Solarmodule 
sind Anfang 2023  
etwas gefallen, zudem 
können Privatkunden 
ohne Mehrwertsteuer 
eine Anlage kaufen.

WÄ R M E  VO N  U N T E N  
Eine Fußbodenheizung ist opti-
mal mit effizienter Heiztechnik 
auf Basis erneuerbarer Energien, 
wie zum Beispiel Wärmepumpen 
oder moderner Brennwert-
technik, kombinierbar.

D
IE

 Z
A

H
L beträgt in der Regel der Anteil, 

den der Staat von den Kosten 
für die neue Heizung über-
nimmt. Die Zuschüsse variieren 
zwischen 10-40 Prozent.

3 0
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T I L G U N G S -
Z U S C H U SS

E F F E K T I V E R 
J A H R E S Z I N S B O N I

F Ö R D E R FÄ H I G E 
KO S T E N

Effizienzhaus 40 20 %

0,19 % 
bis 

1,67 %
(je nach  

Laufzeit)*

10 %
für sog. „Worst 

Performing 
Buildings“ 

(WPB)*

5 %
wenn > 65 % 
der Wärme- 
und Kälte-
erzeugung 

aus Erneuer-
baren Energien 

stammt.*

120.000 €
je Wohneinheit

+ 30.000 €
falls Bonus 

EE*

Effizienzhaus 55 15 %

Effizienzhaus 70 10 %

Effizienzhaus 85 5 %

 Z I N S V O R T E I L E ,  F Ö R D E R S T U F E N ,  B O N I :  
 SANIERUNG ZUM KFW-EFFIZIENZHAUS 

*Stand 09.23

Um an die kostengünstigen Kre-
dite zu kommen, ist es im ersten Schritt 
wichtig, zu klären, welche Stufe mit der 
Bestandsimmobilie überhaupt erreicht 
werden kann und sollte. Das passiert mit-
hilfe eines Energieberaters. Dieser erstellt 
einen Sanierungsfahrplan, begleitet die 
Baumaßnahmen und bestätigt die Förde-
rungsfähigkeit bei der KfW. Die Kosten für 
die energetische Baubegleitung werden 
zur Hälfte gefördert. Einen Baubegleiter 
findet man mit der Energieeffizienz-Ex-
perten-Liste des Bundes, betreut durch die 
Deutsche Energie-Agentur (dena).

Die günstigen Kredite schaffen grund-
sätzlich Anreize für energetische Sanie-
rungen. Mithilfe von gestaffelten Kredit-
tilgungen belohnt die KfW besonders 
energieeffiziente Gebäude: Bei Häusern 
mit der Effizienzhausstufe 40 sind das bis 
zu 35 Prozent.

Viele Zusatzregeln –  
energetische Zahlenspiele

Im Modell der KfW gibt es eine Menge Aus-
nahmen. Ist ein Haus etwa in besonders 
schlechtem energetischen Zustand, gibt 
es zusätzliche Boni: Worst Performance 
Buildings (WPB) gehören zu den unteren 
25  Prozent der deutschlandweiten Ener-
gieeffizienz-Pyramide im Immobiliensek-
tor. Hier winken zusätzliche Zinsvorteile. 

Zusätzliche 5 Prozent Kredittilgung 
gibt es mit dem Bonus Erneuerbare Ener-
gien (EE): Hier müssen 65 Prozent der Wär-
me- und Kälte-Erzeugung des Gebäudes 
durch Wärmepumpen, Solarpaneele und 

Co. erreicht werden. Für diese Investi-
tionen kann der Kredit auf bis zu 150.000 
Euro pro Wohneinheit erhöht werden

Individuelle Planung  
entscheidet

Natürlich müsse man prüfen, sagt Wulf, 
was am besten zum Kunden passe. „Was 
will er kurzfristig? Was soll der langfristi-
ge Effekt sein? Wie viel Geld hat er eigent-
lich zur Verfügung?“ Danach könne man 
beurteilen, ob eine komplette Sanierung 
zu einem KfW-Effizienzhaus möglich und 
notwendig und überhaupt zu schaffen sei. 
„Oder hat der Besitzer schon was am Haus 
gemacht und will es jetzt mit den letzten 
Maßnahmen auf die nächste Stufe brin-
gen?“ Das könne natürlich auch sein. Wer 
nicht komplett sanieren wolle, der habe 
auch die Möglichkeit, Hilfe bei der Teil-
sanierung über das BAFA zu beantragen.

Die Förderung des BAFA: 
Verbesserung lohnt sich

Die Förderung für einzelne Maßnahmen, 
etwa eine neue Heizung oder eine Däm-
mung, gibt es dort als direkten Zuschuss. 
Auch hier gilt: Je größer die Verbesse-
rung ist, desto höher der Zuschuss. Weil 
bei neuen Heizungen der größte Effekt 
spürbar ist, wird sie mit bis zu 40 Pro-
zent der Kosten bezuschusst. 25 Prozent 
gibt es für den Einbau der neuen Hei-
zungsanlage. Der Ausbau alter Anlagen 
wie Gasetagenheizungen, Ölheizungen, 
Öleinzelöfen, Kohleheizungen oder Koh-
leeinzelöfen werden zusätzlich 

16 Grossmann & Berger

E N E R G I E S C O R E  
F Ü R  G E B Ä U D E

Wie energieeffizient ein Haus ist, 
beziffern die sogenannten Effizienz-

hausstufen 40, 55, 70 und 85. Je 
kleiner die Kennzahl, desto geringer 

der Energiebedarf der Immobilie 
verglichen mit einem Referenz-

gebäude, das im Gebäudeenergie-
gesetz definiert wird. Das bedeutet, 

dass ein Effizienzhaus 40 mit nur 
40 Prozent der Energie des Refe-

renzgebäudes auskommt. 

4 0 
5 5 
7 0 
8 5



Wir finden aus über 300 Baufinanzierern die 
beste Finanzierung mit den besten Zinsen – 
selbst wenn sie nicht von uns ist. Schnell 
und einfach mit dem Haspa BaufinanzFinder.

Passgenau fi nanziert.
Nach Vergleich mit dem
Haspa Baufi nanzFinder.

Meine Bank heißt Haspa.

Jetzt Beratung vereinbaren:
haspa.de/baufinanzfinder
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„Jeder muss 
klären, welche 
Effekte er lang- 
und kurzfristig 
erreichen will.“

JAN WULF 
ENERGIEBERATER UND DIPLOM-GEOLOGE

gefördert: Hier gibt es einen Bo-
nus von 10 Prozent. Das gilt auch für  
Gaszentralheizungen, diese müssen aber 
mindestens 20 Jahre alt sein.

Weitere 5 Prozent werden für die Ein-
haltung bestimmter Grenzwerte beim 
Feinstaub-Ausstoß erlassen. Dämmmaß-
nahmen, etwa am Dach, werden dagegen 
mit maximal 20 Prozent bezuschusst. Da-
bei gibt es eine Einschränkung: Die ma-
ximale Investitionssumme darf sich pro 
Jahr auf nicht mehr als 60.000 Euro pro 
Wohneinheit belaufen. Dafür können 
allerdings für dasselbe Gebäude mehre-
re Förderungen beantragt werden – das 
unterscheidet die Förderung des BAFA von 
denjenigen der KfW. Das förderfähige Min-
destinvestitionsvolumen liegt beim BAFA 

bei 2.000  Euro brutto. Der Fördersatz be-
trägt dabei 15 Prozent der förderfähigen 
Ausgaben. Arbeitet man allerdings mit 
einem geförderten individuellen Sanie-
rungsfahrplan, dem iSFP, ist ein zusätzli-
cher Förderbonus von 5 Prozent möglich.

Der iSFP beinhaltet eine aufs jeweilige 
Gebäude zugeschnittene Strategie. Das ist 
sinnvoll, weil so die Sanierung Schritt für 
Schritt aufgezeigt wird. Zudem wird beur-
teilt, welche Maßnahmen die größte Aus-
wirkung haben und welche Chancen sich 
durch eine gezielte Kombination einzelner 
Maßnahmen bieten. Alles so aufeinander 
abgestimmt, dass es ökonomisch und ener-
getisch den größten Effekt hat. In der Stra-
tegie können wenige Einzelmaßnahmen 
erwähnt werden, sie kann aber auch bis 
zur kompletten Sanierung gehen. Der iSFP 
kann zwar nur von einem Energieberater 
festgelegt werden, immer in Absprache mit 
dem Hausbesitzer, dafür wird auch diese 
Maßnahme vom BAFA bezuschusst. Der 
maximale Zuschuss liegt bei 1.300  Euro 
für Ein- und Zweifamilienhäuser und bei 
1.700  Euro für größere Wohngebäude. In 
der Regel sind das etwa 80 Prozent des Be-

18 Grossmann & Berger

D
IE

 Z
A

H
L brutto beträgt das förderfähige 

Mindest investitionsvolumen beim 
BAFA.
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ratungshonorars; der selbst zu zahlende 
Anteil reduziert sich damit, je nach Haus, 
auf etwa 300 bis 900 Euro.

Alles bleibt freiwillig
Die Energieeffizienz des Hauses wird im 
iSFP auf einer farblichen Skala von Dun-
kelrot (unsaniertes Gebäude) bis Dunkel-
grün (Effizienzhaus 55) dargestellt, inklusi-
ve der Maßnahmen, die möglich sind, um 
die Energie im Gebäude möglichst effizi-
ent zu nutzen. Zwei Dokumente sind Teil 
des iSFP: „Mein Sanierungsfahrplan“ und 
„Umsetzungshilfe für meine Maßnahmen“. 
Einerseits weisen sie auf den Zustand des 
Gebäudes hin, auf Potenziale wie bauliche 
Maßnahmen und Möglichkeiten zur Ener-
gieeinsparung. Andererseits enthalten sie 
detaillierte Informationen über die ein-
zelnen Sanierungsschritte, inklusive aller 
technischen Daten wie etwa Dämmstoff-
dicken. Wichtig ist: Der iSFP verpflichtet 
zu gar nichts. Die beschriebenen Maßnah-
men können, müssen aber nicht umgesetzt 
werden. 

Wichtig: geordnete  
Förderverhältnisse

Im Moment sei es ohnehin schwer, sagt 
Wulf. Die Kosten für Material und Hand-
werker seien gerade extrem hoch, „aber 
das kann sich auch wieder ändern.“ Egal, 
welche Form von Sanierung man wähle, 
letztlich müsse man beachten, wie viele 
Wohneinheiten für dieses Gebäude beim 
Bauamt eingetragen seien. „Also nicht nur 
einfach vorhanden, sondern auch wirklich 
beantragt, zugelassen und eingetragen.“ 
Schließlich gelte: „Je mehr Wohneinhei-
ten, desto höher die förderfähige Investi-
tionssumme.“ 

Es ist möglich, sowohl Förderung von 
der KfW als auch vom BAFA zu erhalten. 
So kann ein Kredit bei der KfW aufgenom-
men werden, während eine spezielle Sa-
nierungsmaßnahme vom BAFA gefördert 
wird. Wichtig ist dabei allerdings, dass 
Aufträge und Rechnungen getrennt wer-
den, um eine Doppelförderung zu vermei-
den – die ist nämlich nicht zulässig. 

 
Kombination der  
Fördermöglichkeiten

Tatsächlich ergibt die Kombination der 
Maßnahmen zumindest dann am meisten 
Sinn, wenn es um die Energieeinsparung 
geht. Zu den baulichen Änderungen, die 
man unter einer energetischen Sanierung 
versteht, gehören alle Dämmmaßnahmen 
der Fassade, des Dachs und der Keller-
decke. Dazu die Erneuerung der Heiz-
anlage, der Fenster und der Außentüren. 
Zwar sind diese Maßnahmen nicht ganz 
neu, aber bis 1977 gab es kaum Vorschrif-
ten für den Wärmeschutz von Gebäuden. 
Gerade bei älteren Gebäuden kann eine 

Kombination der Fördermöglichkeiten 
sinnvoll sein, schließlich macht sich eine 
Dämmung dort in der Regel relativ schnell 
bezahlt – unsanierte Häuser dieses Alters 
geben etwa ein Drittel ihrer Heizwärme 
durch die Wände ab. Ob die Sanierung al-
lerdings in jedem Fall ökonomisch sinnvoll 
ist, kann nur eine Einzelfallbetrachtung 
klären. Maßgeblich sind natürlich Alter 
und Zustand des Hauses, aber auch die zu-
künftigen Energiepreise – und die werden 
zumindest bei fossilen Energien mittel-
fristig garantiert steigen. 

Und was ist  
steuerlich machbar?

Und wer tatsächlich saniert: Über die För-
derungsmöglichkeiten von KfW und BAFA 
hinaus gibt es zusätzlich die steuerliche 
Förderung – vorausgesetzt, man erfüllt ein 
paar Bedingungen. So muss das Haus, in 
dem sich die Wohnung befindet, mindes-
tens zehn Jahre alt sein. Förderberechtigt 
sind ausschließlich Eigentümer des Hau-
ses oder der Wohnung. Die energetische 
Maßnahme muss zudem von einem Fach-
unternehmen ausgeführt sein. Und natür-
lich muss man dem Finanzamt am Ende 
der Sanierung eine Bescheinigung von 
Kosten und Umbauten vorlegen. 

„Das ist für alle am wenigsten Auf-
wand“, sagt Wulf, dazu benötige man kei-
ne Sachverständigen und es reiche die 
Bescheinigung des Handwerkers, eine 
sogenannte Fachunternehmererklärung. 
Denn sind die Kriterien erfüllt, kann man 
einfach über drei Jahre verteilt 20 Prozent 
der Kosten der energetischen Maßnahmen 
steuerlich absetzen. Die Höchstsumme der 
Förderung beträgt 40.000 Euro pro Wohn-
objekt. Kosten für die energetische Bau-
begleitung und Planung können direkt zu  
50 Prozent abgesetzt oder über drei Jahre  
verteilt werden. 
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L ist das Jahr, 

in dem es die 
ersten größeren 
Vorschriften für 
den Wärme-
schutz von Ge-
bäuden gab.

1 9 7 7

DA S  F I N I S H  
Wer sich einmal dem Thema 
energetische Sanierung gestellt 
hat, kann sich am Schluss den 
dekorativen Arbeiten widmen.
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ik TRAININGSPLAN  
FÜR IMMOBILIEN:
ENERGETISCH FIT  
FÜR DIE ZUKUNFT?
Rund 40 Prozent der EU-weiten Treibhausgasemissionen entstehen 
im Immobiliensektor. Mit dem „Green Deal“ wollen die 27 EU-Mitglied-
staaten bis 2050 klimaneutral werden. Das Paket „Fit für 55“ liefert 
dafür erste Zielvorgaben. Diese müssen die Mitglieder erreichen, damit 
die CO2-Emissionen bis 2030 um mindestens 55 Prozent gegenüber 
dem Stand von 1990 sinken. Klar, dass der Immobiliensektor hierbei 
eine entscheidende Rolle spielt.

Welche Regelungen und Kriterien sind eigentlich zu beachten, wenn ich 
meine Immobilie einem energetischen Fitness-Test unterziehen will? Wir 
haben für Sie die wichtigsten, momentan bekannten Vorgaben der Euro-
päischen Union, von Deutschland, Berlin und Hamburg zusammengestellt.

2023   2024   2025    2027

Hamburg und Berlin: Ins-
tallation von Photovoltaik-
anlagen bei Neubauten auf  
30 % der Dachfläche. In 
Berlin auch im Bestand bei 
wesentlichen Umbauten 

Start des zusätzlichen EU-
weiten Emissionshandels für 
den Gebäudesektor

Jede neue Heizung muss  
mindestens zu  65 % mit er-

neuerbaren Energien laufen

Hamburg: Installation von 
Photo voltaikanlagen bei 
Dachsanierungen auf 30 % 
der Dachfläche

Heizungscheck:  
Überprüfung aller Heizun-

gen in Deutschland

Hydraulischer Abgleich:
Wohngebäude: ab sechs 

Wohneinheiten, öffentliche 
Firmengebäude: ab 1.000 m2
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Deutschland hat schonmal angefangen: Seit 2021 
gibt es einen bundesweiten Emissionshandel für 
die Bereiche Wärme und Verkehr. Basis für diese 
Maßnahme sind das Brennstoffemissionshandels-
gesetz (BEHG) und weitere Verordnungen. Durch 
den sukzessiven Anstieg des CO2-Preises werden 
fossile Energieträger wie Öl und Gas immer teu-
rer. Und gleichzeitig die Anreize für energetische 
Investitionen immer größer.

21INFOGRAFIK

E M I S S I O N S H A N D E L  
I N  D E U T S C H L A N D

2021

10
30
50
70
90

100
120

2022 2023 2024 2025 2026 ab 2027

25 30 30 35
45

55

125

Euro/Tonne

Jahr

Hamburger Klimaplan

Berliner Klimaplan

Klimaschutzgesetz 2050

EU-Green Deal 2050

2030   2040  2045  2050

88 % Reduktion des CO2 Ver-
brauchs im Vergleich zu 1990

Europäische Union will  
klima neutral sein.

65 % Reduktion des CO2 Ver-
brauchs im Vergleich zu 1990

55 % Reduktion des CO2 Ver-
brauchs im Vergleich zu 1990

In ganz Deutschland soll 
nicht mehr fossil geheizt 

werden.

70 % Reduktion des CO2  
Verbrauchs im Vergleich  

zu 1990

GEG

freie Preis bildung am Markt

(Schätz -
wert)

Deutschland will  
klimaneutral sein.
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Der Reinbeker Unternehmer Nils Iwahn hilft seinen Kunden, ihre 
Autos in Stromer zu verwandeln. Am liebsten Oldtimer.

U N T E R  D E R  
H A U B E  . . .

... haben bei diesem 
alten VW der E-Mo-
tor und die Kabel-
verbindungen von 
E-Drive-Solutions 
Platz gefunden. 
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Acht Jahre ist das jetzt her. Nils Iwahn, 
Gründer und Geschäftsführer des Start-
ups E-Drive-Solutions in Reinbek, macht 
eine Pause, als könne er die Zeitspanne 
selbst kaum glauben. Hat sich viel getan 
seit damals, als er eine Ente, einen 2CV 
Citroën, als Abschlussarbeit seines Stu-
diums umgebaut und erfolgreich durch 
den TÜV gebracht hat. Mittlerweile hat er 
35 Projekte, die er gleichzeitig betreut. Er 
ist ein Ein-Mann-Betrieb, „Projektleiter“, 
sagt er, für seine Kunden, die an ihren Pro-
jekten arbeiten. Dabei handelt es sich um 
den Umbau ihrer Autos in E-Mobile. Die 
Kunden bestellen bei ihm ein direkt auf ihr 
Fahrzeug zugeschnittenes Umbaukit, Mo-
tor, Akku, Kabelverbindungen, aber um-
bauen müssen sie selbst. Iwahn hilft mit 
Rat und Tipps am Telefon und kümmert 
sich danach um die TÜV-Abnahme. 

Mittlerweile bekommt er Anfragen aus 
aller Welt, selbst in Australien hat er Kun-
den. Er hat Käfer betreut, die macht er oft, 
Porsches, Trabis, aber auch einen mehr 
als einhundert Jahre alten Ford, Modell A, 
mit Holzrädern. „Alle meine Kunden“, sagt 
er, „schrauben gerne.“ Das sei auch die Vo-
raussetzung, den Umbau selbst könne er 
nämlich nicht schaffen, zu zeitaufwändig. 
Im Schnitt dauere das etwa 150 Arbeits-
stunden. „Grob über’n Daumen“, sagt er, 
es sei eben ein normales Auto, nichts Be-
sonderes. 

Obwohl jeder selbst ran müsse, sei das 
kein Grund, abgeschreckt zu sein, sagt Nils 
Iwahn. Der Umbau sei nicht so schwer. 
„Das ist kein Hexenwerk. Als Kunde hast 
du ja auch mich.“ Ist das Kit einmal zusam-
mengestellt und verschickt, findet sein Job 
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in erster Linie am Telefon statt. Manche 
Kunden rufen dreimal am Tag an, manche 
melden sich kaum, andere kommen zu-
recht mit der Anleitung, die Iwahn mit dem 
Umbaukit verschickt, und melden sich erst 
am Ende, wenn das Auto durch den TÜV 
muss. Aufgrund der eigenen Arbeit sei sein 
Geschäft aber ein Nischenmarkt. Für den 
E-Automarkt selbst gilt das nicht mehr. 

E-Autos boomen. 2023 soll fast jedes 
fünfte verkaufte Auto ein Stromer sein – 
weltweit. Aktuell sind 26 Millionen  E-Autos 
auf den Straßen, 14 Millionen kommen 
allein dieses Jahr dazu. In Deutschland 
allerdings wird der Marktanteil um vor-
aussichtlich etwa drei Prozent sinken, was 
aber nur auf den ersten Blick nicht ins Bild 
passt. Der abnehmende Marktanteil liegt 
ausschließlich an teilelektrischen Model-
len, bei reinen Elektroautos erwartet der 
Verband der Automobilindustrie (VDA) ein 
Absatzwachstum um acht Prozent. 

Oldtimer sind ideal
Gerade weil die Wartezeiten lang und die 
Palette der angebotenen Modelle noch 
nicht besonders groß ist, liegt es nahe, das 
eigene Auto zu einem Stromer umzubau-
en – vor allem ist es bei Oldtimern ideal, 
schließlich kann man die Modelle nicht 
mehr erwerben, hat sie aber oft ins Herz 
geschlossen. Und so ist Nils Iwahn mittler-
weile auf Messen und als Speaker ein ge-
fragter Experte zum Thema. 

„Einen Porsche 911 würde ich gerne mal 
umbauen. Auch einen großen Pick-up oder 
Dodge Ram.“ Iwan kommt in Fahrt: „Und 
einen Hot Rod“, eines dieser modifizier-
ten amerikanischen Auto modelle 

START-UPS IN IHREN VIERTELN

E - E X P E R T E    
Nils Iwahn hat Elektro-
techniker gelernt und 
ein Aufbaustudium 
zum Techniker für Elek-
tromobilität absolviert.

Porsche 911
Der Klassiker von Porsche steht 
bei Nils Iwahn ganz oben auf  
der Liste der Autos, die er in E- 
Mobile verwandeln möchte.

Hot Rod
Das modifizierte amerikanische 
Modell aus den 1930ern würde  
er liebend gern in seiner E-Werk-
statt sehen.

Großer Pick-up
Einen Dodge Ram oder ein  
ähnliches Modell würde der  
E-Experte ebenfalls gerne  
einmal zum Flüstern bringen.

N I L S  I W A H N S  
T R A U M - U M B A U - P R O J E K T E
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aus den 1930ern, bei denen oft die 
Motorhaube fehlt. Um zu zeigen, dass auch 
das geht. Er sagt: „Man kann alles elektri-
fizieren, was einen Verbrennungsmotor 
hat.“ Je älter die Autos, sagt er, desto ein-
facher sei der Umbau, weil viel Elektronik 
es schwerer mache. 

Von der Windenergie  
zur Elektromobilität

Obwohl Iwahn erst 34 Jahre alt ist, ist er 
lange dabei. Mit 15 Jahren lernt er Elektro-
techniker, danach bildet er sich weiter zum 
Servicetechniker für Windenergieanlagen. 
Er studiert und wird schließlich „Staatlich 
geprüfter Techniker für Elektromobilität“. 
Zwei Projekte setzt er bereits während des 
Studiums um: Zum einen baut er ein Trike, 
ein Motorrad, das hinten zwei Räder und 
vorne ein Rad hat, komplett vom Rahmen 
über die Verkabelung bis zur Programmie-
rung. Es ist die Fingerübung für die zwei-
te Aufgabe: die Ente. Iwahn tauscht den 
Verbrennungsmotor gegen einen Elektro-
antrieb. Die Steuerung baut er oberhalb 
des Motors ein. Die Akkus hinter den Vor-
dersitzen. So gibt es zwar keine Rückbank 
mehr und auch der Transport von größe-

D I Y- M A S T E R M I N D    
In der Regel überlässt Nils Iwahn den  

Umbau seinen Kunden, bei einigen 
Projekten legt er dennoch selbst 

Hand an – er weiß eben, wie‘s geht.

ren Gütern wird schwierig, aber wichtig 
ist, dass das Gewicht gleichmäßig verteilt 
wird. Das Projekt hilft ihm auch in seinem 
ersten Job nach dem Studium. Drei Jahre 
lang ist er Projektleiter einer Firma, die 
Nutzfahrzeuge für die Industrie elektri-
fiziert – Verbrenner, die individuell auf 
Elektro- oder Brennstoffzellenantrieb um-
gebaut werden. Er sagt: „Ich wollte was Zu-
kunftsorientiertes machen.“ Der Citroën 
fährt nach wie vor – obwohl er mittlerwei-
le am Empfang der Geschäftsräume von  
E-Drive-Solutions am Mühlenweg im Rein-
beker Ortsteil Schönnigstedt steht. Die 
damals verwendeten Komponenten haben 
sich allerdings verändert: So, wie die Akkus 
im 2CV verbaut sind, müsste man das heute 
nicht mehr tun. Die Batterien sind viel klei-
ner geworden, generell etwa halb so groß, 
ihre Kapazität hat sich gleichzeitig dennoch 
deutlich erhöht. Die Reichweite eines Stro-
mers ist heute etwa viermal so hoch wie sie 
es mit der gleichen Batterieausstattung vor 
acht Jahren war. 

Der eigene Umbau macht 
die Besitzer stolz

Reichweitenangst habe aber keiner seiner 
Kunden, sagt Iwahn. Müsse man auch nicht 
haben. Das Nutzerprofil von Autos spreche 
auch dagegen. Seine Erfahrung: „Niemand 
fährt durch von Hamburg nach München.“ 
Aber selbst dafür könne man eine Batte-
rie einbauen. „Nur wiegt der Wagen dann 
zwei Tonnen und wird beim TÜV nicht ab-
genommen.“ Der Umbau darf das zulässige 
Gesamtgewicht nicht maßgeblich über-
schreiten. Aber schreckt das Umbauen in 
Eigenregie nicht doch potenzielle Kunden 
ab? „Nein“, sagt Iwahn, das zu schaffen, ma-
che eher stolz, und zur Not habe er Umbau-
firmen an der Hand. Aber das ginge schon 
alles. „Das ist wie ein Spielzeugauto, nur 
in groß.“ Tatsächlich ist es nicht so, dass 
ein elektrisch betriebenes Auto etwas Be-
sonderes wäre, das nur von einer Handvoll 
Menschen gebaut werden kann, im Gegen-
teil. Gerne vergessen wird, dass die ersten 
Autos elektrische E-Autos waren: Der ers-
te gesicherte Elektroantrieb wird im Jahr 
1837 entwickelt. 1859 kommen wiederauf-
ladbare Batterien auf den Markt. Das ers-
te Autorennen zwischen Benzinern und 
Stromern findet 1896 statt, das Elektroauto 
gewinnt, und 1899 fährt der erste Mensch, 
der Belgier Camille Jenatzy, schneller als 
100 km/h – in einem Elek troauto, das aus-
sieht wie ein Torpedo. Die Technik ist also 
schon lange etabliert. 

Das Kostengefälle sinkt
Aber bereits damals zeigt sich das  
Problem: Während der Ford Modell T 1923 
knapp 300 Dollar kostete, waren die meis-
ten E-Autos etwa zehnmal so teuer. 

Obwohl der Unterschied heute nicht 
mehr so gewaltig ist: Gerade bei Gebraucht-
wagen, dem größten Marktsegment, wird 
das Budget der Käufer im Bereich E-Mobili-
tät immer noch oft gesprengt. Das Umbau-
kit für einen Käfer kostet etwa 15 000 Euro. 
Komponenten, sagt Iwahn, seien aktuell sehr 
teuer geworden, der Markt aufgrund der geo-
politischen Lage und der dadurch bedingten 
Lieferproblematik unsicherer. Aber das Pro-
blem hat er nicht exklusiv. Abkoppeln von 
der Weltlage kann er sich nicht. Sein Lager 
ist allerdings relativ voll, und solange gilt: 
Koppeln kann er alles. „Dem Aggregat“, sagt 
er, „ist es ja egal, warum sich die Motorwelle 
dreht. Hauptsache, sie dreht sich.“ Fo
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 ENTDECKER-HOTSPOTS  
 I N  R E I N B E K 

1.  Immobil ien-Oldtimer
Das Schloss Reinbek wurde im 16. Jahrhundert 
von Herzog Adolf I. von Schleswig-Holstein-
Gottorf erbaut. Die Restaurierung dauerte 10 
Jahre und wurde 1987 abgeschlossen. Highlight 
in der Oase der niederländischen Renaissance: 
die kostbar bemalten Holzbalkendecken.  
// W W W. SCHLOSS- RE IN BE K. D E

2 .  L eckere Heimathäppchen
Inhaber Andreas Gruß möchte mit seinen Ge-
richten zu den Wurzeln der Esskultur des Nor-
dens zurückkehren. Ob Destille, Bier, das selbst 
gebackene Brot oder die Zutaten: Alles kommt 
aus Norddeutschland. // W W W.GASTH AUS -
HE IM ATHAE PPCHE N. D E

3.  Tropenwelt im S achsenwald  
Mitten im Sachsenwald und nur 10 Kilome-
ter von Reinbek entfernt liegt der Garten der 
Schmetterlinge, in dessen 26 Grad warmem 
Tropenhaus exotische Pflanzen und über 1.000 
Schmetterlinge zu bestaunen sind. Die sind oft 
sogar sehr zutraulich und landen fürs Foto ger-
ne mal auf der Hand, dem Kopf oder der Schul-
ter der Besucher. Hier können Kinder – und 
Erwachsene – auch außerhalb von Klassenräu-
men viel über Metamorphose lernen. 
// WWW.GARTENDERSCHMETTERLINGE.DE 

4 .  G eschichte f ür  Spaziergänger 
Der Geschichts- und Museumsverein Rein-
bek e. V. besteht seit 1989 und hat fleißig 
Dokumente, Fotografien, Zeitzeugenberichte 

und Exponate gesammelt. In Rund-
gängen und Ausstellungen wird die 
Historie Reinbeks immer wieder 
anschaulich zum Leben erweckt. 
Aktuelle Termine für die historischen 
Spaziergänge finden Interessierte 
auf der Website des Vereins. 
// W W W. M USEUM SVE R EI N- 
RE IN BE K. D E

1

HIGHLIGHTS IM VIERTEL

5

3

4

2

5. Immobil ienpläne 
schmieden
Sie haben Lust bekommen, mehr 
über Reinbek als Wohn- und Lebens-
ort zu erfahren? Dann steuern Sie 
doch einfach unseren Online-Stadt-
teil-Ratgeber an: grossmann-ber-
ger.de/stadtteil-ratgeber/reinbek. 

Hier nehmen wir Sie auch per Video mit auf eine Tour 
durch die Stadt mit ihren knapp 30.000 Einwohnern. 
Wenn Sie erfahren möchten, wo und wie Sie Ihren Im-
mobilientraum mitten im Grünen realisieren können, 
kommen Sie gern in unseren Immobilienshop in der 
Bahnhofstraße 2b. Wir freuen uns über Ihren Besuch, 
einen Anruf unter 040 - 350 802 255 oder eine E-Mail 
an reinbek@grossmann-berger.de. 
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 IMMOBILIEN-  
 RECHT FÜR  
 KÄUFER UND  
 VERKÄUFER 
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Ein Kaufvertrag für eine Immobilie ist ein Ver-
pflichtungsgeschäft: Mit dem Vertrag verpflichtet 
sich der Verkäufer, das Eigentum an der Immobilie 
an den Käufer zu übertragen. Der Käufer ver-
pflichtet sich im Gegenzug, dem Verkäufer den 
vereinbarten Kaufpreis zu zahlen. Dazu ist eine 
notarielle Beurkundung nötig. Der Vertrag ist 
sonst nicht wirksam. Bis es so weit ist, müssen 
allerdings noch andere Fragen geklärt werden. 

Was muss im  
Kaufvertrag stehen? 

Der Kaufvertrag für eine Immobilie muss 
bestimmte Informationen enthalten, um 
die Rechte und Pflichten der Käufer und 
Verkäufer festzulegen. Einige Angaben 
sind obligatorisch, dazu gehören: die voll-
ständigen Kontaktdaten von Käufer und 
Verkäufer, die Beschreibung der Immobi-
lie, ihrer Lage, inklusive möglichst tages-
aktuellem, maximal sechs Monate altem 
Grundbuchauszug, sowie der Übergabe-
termin. Der Kaufpreis und Angaben zu 
eventuellen Grundschulden/Hypotheken 
und Nutzungsrechten müssen Teil des 
Vertrages sein, dazu die Zahlungsmodali-
täten. Hinzu kommen Hinweise zu even-
tuell vorhandenen Mängeln und eine Liste 
des mitverkauften Mobiliars – Letzteres 
sollte im Kaufvertrag gesondert ausgewie-
sen werden, da sich so der Kaufpreis um 
den dafür angesetzten Betrag reduziert 
und damit weniger Grunderwerbssteuer 
gezahlt werden muss. Der Verkäufer soll-
te darauf achten, dass die Haftung für 
Sachmängel im Immobilienkaufvertrag 
ausgeschlossen wird. Er sichert dafür zu, 
dass ihm keine versteckten und offen-
sichtlichen Mängel bekannt sind. Beim 
Kauf einer Eigentumswohnung sollten 
in den Kaufvertrag noch zusätz-

W

Weitere Informationen zum Thema 
Immobilien finden Sie auf dem  
YouTube-Kanal von Grossmann & 
Berger (siehe QR-Code) oder auf der 
Website im Immobilien-Ratgeber:  
grossmann-berger.de/immobilien-
ratgeber
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liche Inhalte mit aufgenommen 
werden. So werden Wohnungskäufer 
Teil einer Eigentümergemeinschaft und 
erwerben Anteile am Sonder-/Gemein-
schaftseigentum. In den Kaufvertrag für 
Eigentumswohnungen gehören daher 
noch: die Wohnungsnummer, die Größe 
der Wohnung sowie ihre Lage. Eventuelle 
Sondernutzungsrechte, etwa Garten und 
Parkplatz, müssen in den Vertrag sowie 
eine Beschreibung, welche Räume zum 
Gemeinschaftseigentum gehören und 
welche Nutzungsrechte daraus entstehen. 
Ebenfalls Teil des Vertrages muss der Mit-
eigentumsanteil an der Instandhaltungs-
rücklage sein, den der Käufer automatisch 
vom vorherigen Eigentümer übernimmt. 
Aus dem monatlichen Anteil an der Zu-
führung zur Instandhaltungsrücklage 
und der Vorauszahlung der Nebenkosten 
ergibt sich das Wohngeld, das der Eigen-
tümer monatlich zu zahlen hat. 

Welche Dokumente  
müssen beim Verkauf  
vorgelegt werden? 

Grundsätzlich sollte man den möglichst 
aktuellen, maximal sechs Monate alten 
Grundbuchauszug bereithalten sowie 
alle nötigen Grundrisse und den Energie-
ausweis (s. nächste Seite). Bei Eigentums-
wohnungen gehört der Lageplan dazu und 
bei Einfamilienhäusern etc. die Flurkarte. 
Sind in der Flurkarte auf dem Grundstück 
befindliche Gebäude nicht verzeichnet, 
sollte eine Einsicht in die Bauakte bean-
tragt werden. Die Akte gibt Aufschluss da-
rüber, ob für das entsprechende Gebäude 
eine Genehmigung vorliegt. Der Grund-
buchauszug ist das wichtigste Dokument 
beim Verkauf, enthält er doch alle wesent-
lichen Daten: etwa die Größe des Grund-
stücks, die Eigentumsverhältnisse, Wohn- 
und Wegerechte sowie Grundschulden/
Hypotheken und weitere Belastungen. 
Der Auszug kann beim Grundbuchamt 
im Amtsgericht angefordert werden. Das 
kann entweder der Eigentümer machen 
oder der Käufer. Dafür braucht dieser al-
lerdings eine Vollmacht des Eigentümers 
oder er muss ein berechtigtes Interesse 
nachweisen.

Welche Aufgabe  
hat der Notar? 

Der Notar ist der neutrale Mittler zwi-
schen Verkäufer und Käufer. Er kümmert 
sich darum, dass der Kaufvertrag juris-

tisch einwandfrei ist. Diese Vorgehens-
weise ist in Deutschland verpflichtend, 
da nur mit Abschluss eines notariell be-
urkundeten Kaufvertrags der Immobi-
lienkauf auch wirklich rechtskräftig wird. 
Wichtig: Der Notar verhandelt die De-
tails zwischen den Parteien, um sie in 
den Kaufvertrag zu übernehmen, aber 
er bewertet sie nicht. Dennoch haftet er 
für die korrekte Abwicklung des Kaufs. 
Wenn ihm Unregelmäßigkeiten oder 
nicht übliche Vereinbarungen auffallen, 
die möglicherweise für eine der beiden 
Parteien unverhältnismäßig oder nach-
teilig sind, weist er darauf hin. Der Notar 
sorgt außerdem dafür, dass das Haus oder 
die Wohnung lastenfrei geliefert wird, in-
dem er Teile des Kaufpreises nutzt, um die 
noch auf der Immobilie lastenden Kredite 
abzulösen. Mit dem Notar muss der Um-
gang mit bestehenden Mietverhältnis-
sen oder der Kauf auf Kredit besprochen 
werden – da die Bank des Käufers das 
Geld nur dann auszahlen wird, wenn als 
Sicherheit zu ihren Gunsten eine Grund-
schuld im Grundbuch eingetragen wird. 
Die Kosten für den Notar belaufen sich 
auf etwa anderthalb bis zwei Prozent des 
Kaufpreises.  Das Honorar ist meist vom 
Käufer zu zahlen, dafür darf er sich den 
Notar aussuchen. Wenn der Immobilien-
kauf zwischen einem Profi, beispielsweise 
einem Bauträger, und einer Privatperson 
vonstatten geht, werden nach Aufsetzen 
des Vertrags durch den Notar vierzehn 
Tage Zeit eingeräumt, um den Kaufvertrag 
gründlich zu prüfen. Diese Frist kann ent-
fallen, wenn Verkäufer und Käufer Privat-
personen sind, die auf Augenhöhe und mit 
ähnlichem Wissensstand agieren.

des Kaufpreises beträgt  
das Honorar des Notars.

1 , 5 -2 , 0
P R O Z E N T

des Kaufpreises beträgt  
die Maklercourtage in den  
meisten Bundesländern. 
Entscheidend für die exakte 
Festsetzung ist die sogenannte 
Ortsüblichkeit.

7,1 4
P R O Z E N T

Bußgeld drohen maximal, 
wenn der Verkäufer keinen 
gültigen Energieausweis 
vorlegen kann.

1 5 . 0 0 0
E U R O

der Maklercourtage zahlen  
Käufer und Verkäufer jeweils, 
wenn die Immobilie vom Käufer 
selbst genutzt wird. Allerdings 
wird das je nach Bundesland 
unterschiedlich gehandhabt.

5 0
P R O Z E N T

Z A H L E N ,  D I E  S I E  
K E N N E N  S O L L T E N :

Wer bezahlt den Makler? 
Bei Kaufimmobilien gilt seit 2020 das Be-
stellerprinzip: Derjenige, der den Makler 
beauftragt hat, bezahlt ihn auch. Aller-
dings darf der Makler maximal die Hälfte 
der Provision der anderen Partei, in den 
meisten Fällen dem Käufer, in Rechnung 
stellen. In der Praxis bedeutet das, dass 
Käufer und Verkäufer sich die Kosten 
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Sie erreichen unsere Expertin 
Pamela Kruse per E-Mail
p.kruse@grossmann-berger.de 
oder telefonisch unter  
040 - 350 802 254.

Sie planen den 
Verkauf Ihrer Im-
mobilie und wollen 
wissen, was sie 
aktuell Wert ist?
Sie wollen eine 

Immobilie kaufen und sich 
gegen Mängel absichern? Dann 
wenden Sie sich an unser  
Sachverständigenbüro:  
grossmann-berger.de/ 
unternehmen/dienstleistungen/
gutachter-service 

der Maklerprovision je zur Hälfte teilen. 
Eine deutschlandweit einheitliche Vor-
gabe, wie hoch die Maklerprovision beim 
Wohnungs- oder Hausverkauf ausfällt, 
existiert nicht, allerdings beträgt die 
Provision in den meisten Bundesländern 
7,14  Prozent des Verkaufspreises, also je 
3,54  Prozent inklusive Mehrwertsteuer. 
Die Provision ist sowohl für den Verkäu-
fer als auch für den Käufer nicht steuer-
lich absetzbar, wenn die Immobilie für die 
private Nutzung erworben wird. Wird sie 
vermietet oder gewerblich genutzt, kann 
die Provision abgesetzt werden. 

Ist ein Energieausweis 
Pflicht?

Der Energieausweis muss spätestens  bei 
der Hausbesichtigung unaufgefordert 
vorgelegt und das Original nach dem Im-
mobilienverkauf an den Käufer ausgehän-
digt werden. Kann der Verkäufer keinen 
aktuellen Energieausweis vorlegen, dann 
droht ihm ein Bußgeld von bis zu 15.000 
Euro. Von der Pflicht, einen Energieaus-
weis beim Verkauf vorzulegen, gibt es nur 
wenige Ausnahmen: Kleine Gebäude mit 
weniger als fünfzig Quadratmeter Nutz-
fläche, Baudenkmäler, Ferienhäuser, die 
nicht regelmäßig beheizt werden, und 
Gebäude wie etwa Ställe oder Werkstätten 
sind davon befreit. Der Ausweis wird in 
der Regel für das gesamte Wohngebäude 

ausgestellt – auch wenn es nur um eine 
Eigentumswohnung geht. 

Grundsätzlich gibt es zwei Varianten 
des Ausweises: Der verbrauchsorientier-
te Ausweis gibt an, wie viel Energie die 
Bewohner der Immobilie jährlich ver-
braucht haben. Grundlage für die Berech-
nung sind die Heizkostenabrechnungen 
der vergangenen drei Jahre. Der Nachteil: 
Die persönlichen Vorlieben der Bewohner 
können die Effizienzwerte der Immobilie 
verfälschen. Denn ob die letzten Bewoh-
ner es gerne kalt hatten oder ein Tropen-
klima herstellten, sagen die Zahlen nicht. 
Der alternativ erhältliche Bedarfsausweis 
basiert nicht auf den Verbrauchsdaten. 
Für Neubauten, bei denen noch keine Da-
ten vorliegen, ist er deshalb verpflichtend. 
Gleiches gilt für Mehrfamilienhäuser mit 
weniger als fünf Wohneinheiten, die noch 
nicht die Wärmeschutzverordnung von 
1977 einhalten. Beim Bedarfsausweis wer-
den die wichtigsten energetischen Eck-
daten untersucht: Baujahr, Gebäudetyp, 

Dämmung, Fenster, Heizung. Auf dieser 
Grundlage wird der Energiebedarf be-
rechnet und im Energieausweis eingetra-
gen.  Da Letzteres mehr Aufwand bedeu-
tet, ist der Preis für die Erstellung in der 
Regel höher als bei seinem Gegenstück. 
Kostet der verbrauchsorientierte Ausweis 
fünfzig bis einhundert Euro, kann der Be-
darfsausweis fünfmal teurer sein. Im Aus-
weis steht dann die Art des Ausweises, der 
Energiebedarf bzw. Energieverbrauch in 
Kilowattstunden je Quadratmeter, die Art 
der Heizung, das Baujahr und die Energie-
effizienzklasse. 

Kann man vom Kauf-
vertrag zurücktreten? 

Grundsätzlich ist das nicht möglich, 
schließlich ist der Vertrag von einem Notar 
beurkundet worden und damit rechtskräf-
tig. Verkäufer und Käufer sind verpflichtet, 
ihre im Vertrag festgelegten Aufgaben zu 
erfüllen. Eine Einschränkung gibt es al-
lerdings: Bei erheblichen Mängeln, die der 
Verkäufer dem Käufer bewusst verschwie-
gen hat, gibt es ein gesetzliches Rücktritts-
recht. Dabei ist der Käufer allerdings in  
der Beweispflicht. Beim Kauf von älteren, 
stark renovierungsbedürftigen Objekten 
kann es deshalb ratsam sein, vor Vertrags-
unterzeichnung eine Bewertung von einem 
versierten Bausachverständigen durch-
führen zu lassen. 



 DAS GUTE  
   L I EGT SO N A H 

L I C H T  U N D  H E L L 
Pflegeimmobilien müssen 
heute anspruchsvollen 
Standards genügen und 
sehen anders aus als in 
früheren Zeiten üblich.
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 DAS GUTE  
   L I EGT SO N A H 

Pflegeimmobilien verbinden viele Men-
schen mit Gebrechlichkeit, Alter und Tod. 
Kommen Investoren denn überhaupt mit 
diesen Aspekten in Berührung, und sind 
nicht Pflegeimmobilien heute eher mo-
derne Anlagen für ein möglichst langes, 
selbstbestimmtes Leben?

 Zoran Vujović:  Nach dem Abi habe ich 
gejobbt und Medikamente ausgefahren. 
Dabei war ich oft in Pflegeheimen. Die 
dunklen Gebäude und die geringe emo-
tionale Fürsorge für die alten Menschen 
haben mich deprimiert. Mein Bild war 
also alles andere als positiv. Als wir uns bei 
Grossmann & Berger mit dem Thema zu 
befassen begannen, traf ich Herrn Theo-
bald, und er lud mich in eine von seinem 
Unternehmen initiierte Einrichtung ein. 
Dort habe ich einen völlig neuen Blick auf 
die Dinge bekommen. Die Anlage war of-
fen und hell, architektonisch sehr anspre-
chend mit wunderschönen Garten- und 
Parkflächen. Natürlich, Pflege bleibt Pfle-
ge, aber der nette Umgang dort hat mich 
sehr beeindruckt. Dieses Erlebnis hat mir 
gezeigt, dass in diesem Bereich – auch be-
dingt durch neue Vorgaben – viel bewegt 
wurde. 

 Sebastian Theobald:  Keiner wünscht 
sich Pflege, das Leben in einer Pflege-
einrichtung ist immer „second best“. 
Aber manchmal kriegen die Angehörigen 

?!
es einfach nicht mehr anders organisiert 
und dann geht es darum, das Leben mit 
der pflegenden Unterstützung so schön 
und selbstbestimmt wie möglich zu ge-
stalten. Und genau das ist unser Anspruch 
und unser Ziel, welches wir mit unseren 
offenen und modernen Einrichtungen 
verfolgen. Der Investor hat dabei keinen 
Kontakt zur pflegebedürftigen Person 
oder zum Betreiber, sondern lediglich 
zum eingesetzten, auf Pflegeeinrichtun-
gen spezialisierten Verwalter. Motivie-
rend für unsere Kunden ist, sich in die-
sem wichtigen gesellschaftlichen Bereich 
konstruktiv zu engagieren und dabei 
lohnend mit minimalem Aufwand zu in-
vestieren.
 
Bei Pflegeimmobilien mit Betreiberkon-
zept kaufe ich ja quasi two in one, oder? 
Neben der Wohneinheit investiere ich 
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auch in einen Pflegeheimbetreiber. Doch 
was passiert, wenn dieser sein Konzept 
ändert und dadurch sein Geschäftsmo-
dell gefährdet? 

 Sebastian Theobald:  Sie investieren 
einzig in die Immobilie, der Pflegeheim-
betreiber ist, um es auf den Punkt zu brin-
gen, „nur“ ihr Pächter. Er implementiert 
ein Pflegekonzept, das in seinem eigenen 
Interesse möglichst zukunftsfähig ist. 
Wenn er clever ist, wird sich das im Laufe 
von 20 Jahren den sich ständig wandeln-
den Gegebenheiten anpassen. Aber ob 
der Fokus stärker auf Demenz, dem am 
stärksten wachsenden Bereich in der Pfle-
ge, gelegt wird oder nicht, ist nicht riskant 
für den Anleger. Für Investoren ist inter-
essant, wie smart der Betreiber Trends 
und Marktentwicklungen adaptieren und 
damit sicher und verlässlich 
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Die Zahl der Pflegebedürftigen wird bis 2055 um 37 % steigen 
und mit ihr der Bedarf an Pflegeimmobilien. Rational betrach-
tet sind diese „Care-Immobilien“ ein Investment, das sichere 
und gute Renditen verspricht. Dennoch tun sich einige Anleger 
schwer damit. Ein Gespräch über irrationale Erwägungen bei  
der Geldanlage und die Kunst, alte Vorbehalte zu überwinden.

ZORAN VUJOVIĆ

„Manche Kunden möchten 
etwas Gutes tun und in-

vestieren in eine Pflege-
immobilie. Dieser Aspekt 

ist durchaus emotional, 
weil er von gesellschaft-
licher Empathie zeugt.“
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 seine Miete zahlen kann. Und dass 
die Nachfrage im Pflegebereich in den 
nächsten 20 Jahren exponentiell wächst, 
belegen die Statistiken übereinstimmend.

Als Investor einer Pflegeimmobilie binde 
ich mich in der Regel für 20 Jahre. Kann 
denn überhaupt eine gute Pflege über 
einen so langen Zeitraum gewährleistet 
werden? Es ist ja auch im Pflegebereich 
sehr schwer, qualifiziertes Personal zu 
finden.

 Sebastian Theobald:  Genau deshalb 
schauen wir uns das Personalkonzept 
der Betreiber, mit denen wir zusammen-
arbeiten, sehr genau an. Der Pflegeberuf 
ist nicht einfach, aber man kann über kür-
zere und flexiblere Arbeitszeiten reden 
oder die Einbindung technischer Innova-
tionen. Es ist entscheidend, den Arbeit-
nehmenden das Leben zu erleichtern, nur 
so gewinnen Sie nachhaltig Fachpersonal.

 Zoran Vujović:  Mit Sicht aufs Personal 
ist auch die Standortfrage entscheidend. 
Wenn Kunden mich fragen, ob wir zu-
künftig eine Pflegeimmobilie in Hamburg 
als Investitionsobjekt anbieten, kann ich 
nur sagen: eher auch in Zukunft nicht. 
Ein Pflegedienstangestellter verdient in 
einer Stadt wie Gelsenkirchen mit sehr 
geringen Lebenshaltungskosten das Glei-
che wie in Hamburg, wo 60 bis 70 Prozent 
des Gehaltes in die Miete seiner Wohnung 
fließen müssten. 

 Sebastian Theobald:  Außerdem ha-
ben diese Menschen in der Regel Kinder, 
die Einbettung in eine funktionieren-
de Infrastruktur mit Kita, Schule und 
ÖPNV- Anbindung muss sitzen. Ist das ge-
währleistet, wird auch der Schlüssel zum 
Erfolg, die Personalfindung, kein Problem 
sein. Deshalb sind das die wesentlichen 
Faktoren, nach denen wir Standorte aus-
suchen. Pflegebedürftige Menschen für 
eine hohe Auslastung der Einrichtung zu 
finden, gelingt dagegen heute und in Zu-
kunft fast überall.

Wenn sich nun aber die Verkehrsanbin-
dung im Laufe der Jahre verschlechtert 
und nahegelegene Kitas schließen?

 Zoran Vujović:  Diese Risikofaktoren 
gelten für jede Immobilie, nicht nur für 
Pflegeimmobilien. Für Letztere spricht, 
dass mehr Menschen – Betreiber, Mie-
ter, Angehörige und letztendlich auch die 
Politik – daran interessiert sind, dass die 
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 Zoran Vujović:  Und wenn Sie es zu Ende 
denken: Die Miete zahlt am Ende ja nicht 
der Betreiber, sondern der Mensch, der 
das Zimmer bewohnt. Sofern dieser die 
entsprechenden Kosten nicht aus eigenen 
Mitteln tragen kann, kommt das Geld vom 
Sozialträger bzw. von der Gemeinde oder 
den Kommunen. Dieses Geld fließt nicht in 
die Insolvenzmasse. 
 
Ist die Investition in eine Pflegeimmobilie 
nicht wahnsinnig unemotional? Schließ-
lich sehen alle Einheiten gleich aus und 
am Ende ist es egal, welche ich kaufe.

 Zoran Vujović:  Diese Objekte sind eher 
für Kunden geeignet, die keine Lust haben, 
sich um ein Objekt zu kümmern. Sie kön-
nen das unemotional oder eben zahlen affin 
nennen. Es sind Kunden, die keine Neu-
baueigentumswohnung im Stadt zentrum 
finanzieren können und dennoch eine Im-
mobilie haben möchten, die einen festen 
monatlichen Betrag abwirft, der die Woh-
nung abzahlt. Und die vielleicht auch etwas 
Gutes tun, etwas zurückgeben möchten. 

Z O R A N  V UJ OV I Ć ,  
Bereichsleiter  

Kapitalanlagen  
bei Grossmann & Berger.

Z U SA M M E N H A LT  
Moderne Pflegeim-
mobilien bieten Raum 
für gemeinschaftliche 
Aktivitäten und Feste 
mit den Liebsten.

Pflegeheime funktionieren und die Ver-
sorgung der Älteren gewährleistet ist. 
Spannend sind deshalb auch sogenannte 
 Campus-Lösungen, bei denen auf einem Ge-
lände Pflege einrichtungen, betreutes Woh-
nen und Wohngebäude für Mitarbeitende 
realisiert werden. 

 Sebastian Theobald:  Inzwischen guckt 
man sich auch die örtliche Energiever-
sorgung bei der Standortwahl genauer 
an. Wie sieht zum Beispiel die Versorgung 
mit Fernwärme aus? Schulen, Kitas und 
Pflegeheime haben da ja ganz ähnliche 
Kriterien: Sie wollen Personal gewinnen 
und halten; die umgebende Infrastruktur 
muss dessen Kaufkraft angepasst und der 
Wohnraum bezahlbar sein. Vorteil: Alle 
diese sozialen Felder haben ähnliche He-
rausforderungen, deshalb sind Standorte 
für Pflegeimmobilien grundsätzlich auch 
für Kitas und Schulen interessant. 

Was passiert mit meinem Investment, 
wenn der Betreiber der Pflegeimmobilie 
irgendwann doch Insolvenz anmelden 
muss – und wie realistisch ist diese Mög-
lichkeit?

 Sebastian Theobald:  Erst einmal gilt: 
Auch wenn der Betreiber in die Insolvenz 
gehen sollte, behalten Sie Ihre Immobilie. 
Die Insolvenz betrifft zunächst „nur“ den 
Pächter, also sucht man einen neuen. Auch 
wenn die Insolvenzquote im Pflegebereich 
sehr gering ist, kann man dieses Risiko 
nicht völlig ausschließen. Wir betreiben 
140 Heime, und tatsächlich ist es in zwei 
Fällen zu Betreiberwechseln gekommen. 
Da der Markt sehr stabil ist und weiter-
wächst, haben wir diese Wechsel über die 
eingesetzte Verwaltung sehr schnell und 
reibungslos organisieren können. 



SEBASTIAN THEOBALD

Dieser Aspekt ist vielleicht weniger indi-
vidualistisch, aber er ist emotional, weil er 
von gesellschaftlicher Empathie zeugt.

 Sebastian Theobald:  Auch das Vorbe-
legungsrecht beinhaltet eine emotionale 
Komponente. Wenn Sie eine Immobilie 
eines bestimmten Pflegeheimbetreibers 
kaufen, haben Sie in der Regel ein Vor-
belegungsrecht für alle Einrichtungen, 
die er unter sei nen Fittichen hat – und 
das für Sie selbst und Ihre Angehörigen. 
Wenn Sie dann noch bedenken, dass man 
schon heute bis zu zwei Jahre auf einen 
Pflegeplatz wartet, lädt sich dieser Punkt 
schnell emotional auf, sobald ein naher 
Angehöriger pflegebedürftig wird. Diese 
Möglichkeit kann enorm beruhigen.
 
Die demografische Entwicklung spricht 
für ein Investment in Pflegeimmobi-
lien. Doch bilden die aktuellen Konzepte  
tatsächlich die Bedürfnisse der „neu-
en Alten“ ab? Sind sie flexibel genug,  
um auch kooperative Wohnmodelle  
zu realisieren?

 Sebastian Theobald:  Die Möglichkeit 
einer WG-Situation ist heute Standard. Sie 
kaufen neben Ihrem Zimmer ja eine gro-
ße Quadratmeterzahl an Gemeinschafts-
fläche. Fläche, die es ermöglicht – wenn 
der Pflegegrad es zulässt –, in der großen 
Küche gemeinsam zu kochen, gemeinsam 
Fußball zu gucken oder zu feiern. Pflege-
heime sind keine Krankenhäuser, indi-
viduelle Tagesrhythmen sind möglich. 
Selbstverständlich gibt es Grenzen, wir 
sprechen ja nicht über private Wellness-
einrichtungen. Aber es gibt viel Programm 
und auch die Möglichkeit, beispielsweise 
mit Haustieren in Berührung zu kommen. 
Für viele ältere Menschen hebt das die  
Lebensqualität enorm. 

 Zoran Vujović:  Sie sehen: Obwohl es 
sich um ein extrem unkompliziertes, sich 
rational rechnendes Investment handelt, 
ist es bei näherer Betrachtung immer 
auch emotional. Deshalb kann ich poten-
ziellen Investoren nur empfehlen, sich ein 
modernes Pflegeheim einfach mal anzu-
schauen, das ändert vieles.    

S C H Ö N E 
A U SS I C H T E N  
Das Seniorenzentrum  
in Liebenau ist ein  
Beispiel dafür, wie  
attraktiv das  
Wohnen in einer  
Pflegeimmobilie  
sein kann.Visualisierung/Abbildung ähnlich
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„Die Pflegeimmobilie vereint alle  
positiven Eigenschaften einer  

soliden und nachhaltigen 
Immobilien investition mit einer der  

sichersten Prognosen überhaupt: 
dem demografischen Wandel.“

S E B A S T I A N  T H E O B A L D,  
Head of Sales bei der  
CareGroup, einem führenden 
Full-Service-Anbieter für  
Pflege- und Seniorenimmo- 
bilien als Kapitalanlage.
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Irgendwo findet sich das Fleckchen Erde, an dem 
man ganz zu sich selbst kommt. Das kann in den 
eigenen vier Wänden sein – oder ganz woanders.
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 „Mein Lieblingsquadratmeter ist auf meiner Yogamatte an der  
 Außenalster.  Der Ort bietet mir die perfekte Kombination aus meiner 
Liebe zum Wasser und der Leidenschaft für Yoga. Am liebsten prakti-
ziere ich abends nach der Arbeit, um komplett zur Ruhe zu kommen, 
den ganzen Körper zu entspannen und dadurch neue Energie zu tanken. 
Yoga mache ich seit sieben Jahren, es war Liebe auf den zweiten Blick. 
Früher hielt ich das Training für zu langweilig, doch heute weiß ich, wie 
schweißtreibend es sein kann. Auch die Atmung aus dem Yoga hilft mir 
bei meinem Job am Empfang, wo oft Unvorhergesehenes passiert, aus-
geglichen zu bleiben.“ 

MEIN
LIEBLINGS-
QUADRATMETER

Nicole  
Krüskemper
arbeitet bei Grossmann & Berger in der 
Bleichenbrücke am Empfang.
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 „Mein Lieblingsquadratmeter befindet sich direkt in  
 Berlins Mitte.  Der Potsdamer Platz verbindet das moderne 
und turbulente Berlin mit viel Stadtgeschichte. Von unserem 
Büro hat man den perfekten Blick auf den Platz und das quir-
lige Treiben. Einst wurde hier in den 1920er Jahren wild ge-
feiert und die Nacht zum Tag gemacht. Vor dem 2. Weltkrieg 
gab es viele wichtige Einrichtungen und Vergnügungs stätten 
am Potsdamer Platz sowie Berlins erste Verkehrsampel. 
Heute pilgern Touristen hierher. Während des Kalten Krieges 
verlief die Berliner Mauer quer über den Platz und teilte die 
Stadt an dieser prominenten Stelle. Heute ist Berlin hier fast 
schon unbemerkt wieder verbunden. Der Potsdamer Platz 
bietet aber auch viel Grün und Wasser. Hier kann man in der 
Mittagspause in einem der vielen Restaurants wunderbar 
vom hektischen Großstadttrubel entspannen oder sich in den 
vielen großen und kleinen Geschäften inspirieren lassen.“

Bastian
Poppe
ist Immobilienberater Bürovermietung 
bei Grossmann & Berger in Hamburg.

 „Mein Lieblingsquadratmeter liegt auf einem Pfad durch das Niendorfer Gehege.  Einen 
Wald mitten in der Stadt – das Niendorfer Gehege gehört zum Bezirk Eimsbüttel –, wo gibt es 
das schon? Beim Spaziergang mit der Familie kann ich hier richtig gut runterkommen. Denn 
die 150 Hektar grüne Wildnis lassen Platz für ruhige Spaziergänge, und dabei können wir unse-
rem Kind auch die Rehe im Gehege zeigen. Ein richtig tolles Sonntagsessen gibt es im urigen 
Waldcafe mit seinem sechseckigen Gastraum. Neben saisonalen Hits wie Spargel, Matjes oder 
Pfifferlingen sind immer auch kleine Portionen für die Lütten auf der Karte.“

Florian 
Hamann
ist Immobilienberater Neubauimmobilien 
im Grossmann & Berger-Team in Berlin.
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Manchmal muss ein Makler  
Menschen für Immobilien  
begeistern, die noch gar nicht 
stehen. Es gibt jedoch Fälle, 
da ist die Aufgabe noch  
schwieriger: Wie interes-
siert man Menschen für ein 
Gewerbe gebiet, das anders sein  
soll als andere, aber zunächst 
nur in den Köpfen der 
Projektentwickler 
existiert?

 IM PARK 
 GEWERBE 

Heute geht es darum, in der Zentrale bei 
Grossmann & Berger über den Victo-
ria Park Hamburg zu sprechen. Wer bei 
„Park“ an bunte Klettergerüste, Liegewie-
sen und Frisbees denkt, liegt in diesem Fall 
nicht ganz richtig. Der Victoria Park ist ein 
Gewerbegebiet im Osten der Elbmetropole, 
in Rahlstedt. 340.000 m² Gewerbefläche, 
also 47 Fußballfelder, auf denen sich Unter-
nehmen ansiedeln sollen. Klingt jetzt nicht 
wie ein Griff in die Pralinenschachtel, was 
kann an so einem Projekt schon attraktiv 
sein? Wer allerdings glaubt, über ein Ge-
werbegebiet ließe sich nicht spannend und 
mit leuchtenden Augen sprechen, der hat 
Klaus- Peter und Christopher Jebens noch 
nicht kennengelernt und unterliegt schon 
dem zweiten Irrtum.

H



Das Ziel fest im Blick 
Klaus-Peter Jebens ist dynamischer und 
umtriebiger Geschäftsführer der Jebens 
Gruppe, einem inhabergeführten Fami-
lienunternehmen, das sich mit der Pro-
jektentwicklung von Gewerbeimmobilien 
beschäftigt. Er ist kein Mann, der sich im 
Gespräch lange warmlaufen muss. Sitzt 
man sich gegenüber, ist er voll da, sofort 
im Thema und sprudelt vor Leidenschaft 
und Visionen. Sohn Christopher, eben-
falls Geschäftsführer, ist generationsbe-
dingt cooler und relaxter, aber nicht mit 
weniger Engagement und Know-how bei 
der Sache. Die „Sache“, das ist der Victo-
ria Park, startete bereits 2015. „Es braucht 
zunächst einmal eine Vision“, sagt Klaus-
Peter Jebens. „Die begann damit, dass ich 
an einigen Äckern vorbeifuhr und dachte: 
Das riecht nach Gewerbe. Ich war selbst 
Bauer und kann mit jedem Landwirt re-
den. Es musste ja erst einmal geschafft 
werden, zwölf Landwirte vom Verkauf zu 
überzeugen, aber das ist gelungen.“ Das 
Wichtigste sei, sich auch während des 
– im Falle des Victoria Park  – fünf Jahre 
dauernden baurechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens mit Bürgerbeteiligung 

nicht vom Weg abbringen zu lassen. „Das 
Ziel nie aus den Augen verlieren“ lautet 
das Credo von Klaus-Peter Jebens. Modi-
fizierungen und Anpassungen ja, aber der 
Masterplan muss bestehen bleiben. Doch 
wie sah dieser Masterplan für den Victo-
ria Park eigentlich aus?

Anspruchsvolle  
Architektur, viel Grün 

„Der Merkur Park zeigt eigentlich gut 
auf, wie es laufen kann“, sagt Christopher 
Jebens. Der zwischen 1990 und 1995 ent-
wickelte Gewerbepark gleich neben dem 
Areal des Victoria Parks und des angren-
zenden Minerva Parks diente als eine Art 
Blaupause für das neue Projekt. „Das Be-
sondere am Merkur Park ist der Qualitäts-
anspruch, der mit allen anderen bereits 
existierenden Gewerbeparks nicht zu 
vergleichen war“, führt Andreas Rehberg 
aus, Sprecher der Geschäftsführung von 
Grossmann & Berger. Es sei schon damals 
darum gegangen, eine architektonisch 
hochwertige und abwechslungsreiche 
Gewerbeansiedlung entstehen zu lassen, 
die mit vielen Grünflächen und der An-
bindung an den Stadtteil das Attribut 

37SPEZIALEINSATZ

V I E L E  B Ä U M E 
lassen die Menschen 
im Victoria Park buch-
stäblich aufatmen. 
Die Integration von 
Grünflächen gehört 
hier zum Konzept, dass 
es den Mitarbeitenden 
auch ermöglichen soll, 
in den Pausen Sport zu 
treiben.

„Park“ auch wirklich verdient. Staubige, 
großflächige Lagerflächen und Endlos-
Betriebsparkplätze sind den Jebens ein 
Gräuel. Dafür ist identitätsstiftende Sym-
bolik Teil des Konzepts. Victoria und Mer-
kur Park sind jeweils mit einer von einer 
Gottheit geschmückten Säule bestückt 
und „für den Minerva Park lassen wir uns 
noch etwas ganz Besonderes einfallen“, 
kündigt Klaus-Peter Jebens an. Im Gestal-
tungskonzept für Gewerbe immobilien 
der Projektentwickler ist unter anderem 
vorgesehen, dass straßenseitige Fassaden 
anspruchsvoll zu gestalten sind, Betriebs-
höfe im rückwärtigen Grundstücksteil an-
zuordnen und von offenen Lagerflächen 
freizuhalten sind. Die nicht im öffent-
lichen Straßenraum befindlichen Pkw-
Stellplätze sollen unterhalb der Gebäude 
mit einer natürlichen Be- und Entlüftung 
angelegt werden. Dieses städtebauliche 
Konzept für Gewerbegrundstücke steht 
einer „Corporate Identity“ keinesfalls 
entgegen. Im Gegenteil: Die Gesamtheit 
der miteinander korrespondierenden Ge-
werbeimmobilien soll einen ganz eigenen 
wirkungsvollen Image- Effekt entfalten. 
Die erfolgreiche Umsetzung des Merkur 
Parks entlang dieser Richtschnur gibt 
den Entwicklern und Betreibern Recht. 
„Das Gute: Aus den Erfahrungen des ers-
ten, sehr erfolgreichen Parks konnte beim 
Victoria Park gelernt werden. Es geht 
hier ja nicht nur um eine Erweiterung, 
sondern um die Schaffung eines neu-
en Parks mit eigener Identität“, erklärt 
Andreas Rehberg.  Grossmann V
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K L U G E  K Ö P F E

Klaus-Peter und 
Christopher Jebens 
widmen sich in ihrem 
Familienunternehmen 
mit viel Herzblut der 
Projektentwicklung für 
Gewerbeparks und  
-immobilien.

& Berger war bereits beim Mer-
kur Park als Makler mit im Boot. Wie ge-
lingt es, ein so anspruchsvolles Konzept 
an Gewerbetreibende zu vermarkten? 
„Die Familie Jebens hat hervorragende 
Vorarbeit geleistet und einen auch bau-
rechtlich validen Masterplan entwickelt. 
Dadurch ergab sich die Situation, dass wir 
Interessenten sogar absagen mussten“, 
stellt Andreas Rehberg fest. „Außerdem 
haben wir in den Gesprächen mit Inter-
essenten die Erfahrung gemacht, dass der 
hohe Anspruch auch attraktiv ist, und als 
Makler ist es unser Job, diese Attraktivität 
rüberzubringen. Diese Herausforderung 
nehmen wir gerne an“, ergänzt Andreas 
Rehberg lächelnd und schiebt hinterher: 
„Die Zusage von Zugpferden wie Porsche 
macht es uns natürlich auch leichter, ge-
zielt branchenspezifisch zu akquirieren.“

Ausgezeichnet nachhaltig  
Bei der Projektentwicklung hört die Rol-
le, die die Familie Jebens in den Gewer-
beparks spielt, jedoch nicht auf. Man 
verkaufe nur an Eigennutzer oder eben 
an die Abteilung, die im eigenen Hause 
Projekte entwickele, erläutert Christo-
pher Jebens. Nutzer wie die Sund Hol-
ding, ein Hersteller von Verpackungs-
mitteln, H-TEC Systems als Hersteller 
von Wasserstoff-Elektrolyseuren, der 
IT-Dienstleister Akquinet, Porsche oder 
ein Businesshotel mit 80 Zimmern sol-
len im Victoria Park zu einer gewerb-
lichen „Großfamilie“ verknüpft werden. 
Die Jebens Gruppe sitzt seit 2001 selbst 
physisch mittendrin im Trio ihrer Parks. 
Man pflegt einen sehr engen Kontakt zu 
den Nutzern und Mietern, einmal jähr-
lich finden Planungstreffen statt, um ge-
meinsam über Optimierungspotenzial 
und neue Ideen zu sprechen. „Wir initiie-
ren Innovationsparks“, beschreibt Jebens 
junior dieses Setting. Er lässt Begriffe wie 
„Regenrückhaltebecken“, „Wanderwege“ 
oder „Naherholungszone“ fallen, um den 
naturnahen Ansatz des Victoria Park zu 
unterstreichen. Dass es sich bei dieser 
Anlage und dem Minerva Park um nach-
haltige Projekte handelt, ist seit August 
2021 offiziell anerkannt. In diesem Monat 
hatte die Deutsche Gesellschaft für nach-
haltiges Bauen (DGNB) das interkommu-
nale Gewerbegebiet zertifiziert und mit 
dem Gold-Status ausgezeichnet. Ein No-
vum: Deutschlandweit erhielt noch nie ein 
Gewerbegebiet zuvor ein Erschließungs-
zertifikat, das bereits in der Planungspha-
se für Quartiere vergeben wird. 

Wertvolle Erfahrungen 
weitergeben 

„Nachhaltigkeit im Bauwesen und damit 
auch Zertifizierungen werden für Ent-
wickler, Investoren und Eigennutzer in 
der Immobilienbranche immer wichti-
ger“, sagt Klaus-Peter Jebens. Außerdem 
steigere das den Wert der Immobilie 
langfristig. Selbst für Büroansiedlungen 
sei man, so Christopher Jebens, damit 
durchaus attraktiv: „Einige Unternehmen 
können mit dem längeren Anfahrtsweg 
von Hamburg aus leben, weil die Mit-
arbeitenden bei uns beispielsweise in der 
Mittagspause joggen gehen können, die 
Möglichkeit, im Homeoffice zu arbeiten, 
heutzutage keine tägliche Präsenz mehr 
erfordert und sie von einem vergleichs-
weise niedrigen Mietzins profitieren.“ 
Um den hohen Standard zu halten, über-
nimmt die Jebens Gruppe verpflichtend 
mit dem Kaufvertrag die komplette Pflege 
der Grünanlagen ihrer Parks. Das wird 
seit 28 Jahren im Merkur Park erfolgreich 
praktiziert. „Die Grundlagenplanung des 
Kunden ist bei uns Anlage zum Kaufver-
trag, das verpflichtet natürlich auch“, sagt 
Christopher Jebens. Das große Plus in 
der Planungsphase: Klaus-Peter Jebens 
hat enorme Erfahrung im baurechtli-
chen Genehmigungsprozess und begleitet 
den Bauprozess seiner Käufer bei Bedarf 
mit Tipps und wertvollem Rat. Die Bau-
antrags- und Baugenehmigungsphase der 
Käufer kann so häufig wesentlich einfa-

cher gestaltet werden. „Wenn ich einen so 
hohen Qualitätsanspruch an ein Grund-
stück knüpfe, sehe ich mich auch in der 
Verantwortung, die Käufer kostenfrei 
beratend zu begleiten“, sagt Klaus-Peter 
Jebens. „Auch dieser familiäre Support ist 
natürlich ein wesentlicher Unterschied 
zum 0815-Gewerbegebiet“, bekräftigt An-
dreas Rehberg. 

Und wie geht es weiter? 
Und wann soll der Victoria Park vollstän-
dig belegt sein? Es gibt keinen Zeitdruck, 
sagen Jebens senior und junior entspannt, 
jedes Grundstück werde den passenden 
Käufer finden. Vielmehr gibt es mehr als 
genug Anfragen, die Qualität solle aber 
unbedingt gehalten werden. Wenn in fünf 
Jahren alles fertig bebaut ist, sei man zu-
frieden. Und darüber hinaus? „Hamburg 
braucht einen Sportpark jenseits des Fuß-
balls“, ist Klaus-Peter Jebens überzeugt. 
Eine große Sportarena für Hamburg sei 
eine Vision, die er gern wahr werden lassen 
würde. „Ich hätte noch einmal Lust auf ei-
nen Logistikpark, nicht in Hamburg, aber 
vielleicht in Schleswig-Holstein“, ergänzt 
Christopher Jebens. Man kann sich sehr 
gut vorstellen, dass die Power und Leiden-
schaft dieses Duos ausreichen, um solche 
Träume wahr werden zu lassen.  

Sie haben Interesse,  
am Victoria Park? Felix 

Krumreich und Nico Beck-
mann, Immobilienberater 
Industrie und Logistik bei 

Grossmann & Berger,  
freuen sich über Ihre  

Kontaktaufnahme via  
f.krumreich@grossmann-

berger.de und  
n.beckmann@grossmann-

berger.de. Oder Sie werfen 
schon einmal einen Blick 
auf die Projekt-Website

victoria-park.de.
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Luftige Spielerei
Das Circa Mobile 
von Tivoli by Normann 
Copenhagen ist eine 
Hommage an den his-
torischen Freizeitpark 
im Herzen Kopenha-
gens. Wie die Fahrge-
schäfte schweben die 
Elemente in der Luft. 
 nordicnest.deI

Praktisch 
aufgefächert

Wird der Flow Wall 
Desk nicht gebraucht, 

sieht er wie ein abs-
traktes Holzgemälde 

aus. Kommt er zum 
Einsatz, offenbart 

ein Handgriff seine 
Bestimmung als XXS-

Arbeitsplatz. 
 robertvanembricqs. 

 comI 

Herbst und Winter – wir halten  
uns wieder mehr in Räumen auf. 

Multifunktions möbel sind tolle Begleiter 
für unsere diversen Indoor-Abenteuer.

Kabellose Leuchtgestalt
Der Leuchten-Klassiker 
„Flowerpot“ von Verner 
Panton ist als Reedition 
neuerdings auch in kabel-
loser Ausführung zu haben 
und überall dort erhellend 
im Einsatz, wo Sie es  
möchten.  nordicnest.deI

Wandernde Wände
Minima Moralia heißt 
dieser spektakuläre, 
ultraleichte Paravent, 
mit dem sich Räume 
rasch neu aufteilen 
lassen. Die Aluminium-
Konstruktion gibt es in 
diversen Farbvarianten. 
 dante.luI

 FLEXIBLE MÖBEL  
 FÜRS INNENLEBEN 

Wie auf Wolken
Das Pacha Sofa 

Outdoor des Low-Level-
Living-Pioniers Pierre Paulin 

macht Schluss mit sperrigen Konstruk-
tionen und lässt die Sitzenden schweben. Es 
kann divers kombiniert und ausgebaut und 
auch auf der Terrasse platziert werden.  
 nordicnest.de 
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S A C K K A R R E  S T A T T  S - B A H N  . . .
Als ich drei Jahre alt war, wurde mein Vater von 
Hamburg an die Ostseeküste versetzt, und wir 
sind in eine Doppelhaushälfte aufs Land gezogen. 
Meine Freundin war die Tochter des Müllers. 
Als Kind habe ich dort gelernt, wie Raps aussieht, 
wenn er ins Silo kommt. Wenn wir Kinder ge-
fragt haben, wie der Raps transportiert wird,  
sagte der Müller: „Mit der Sackkarre“, und 
machte mit uns einen Sackkarrenführerschein. 
Das war natürlich toll für mich, die ich in der 
Großstadt geboren wurde und dann zehn Jahre 
auf dem Land leben konnte, bevor wir zurück in 
die Stadt zogen. Das Haus war nicht üppig vom 
Platz her, zwei Zimmer unten, zwei Zimmer im 
Obergeschoss und eine kleine Galerie – aber viel 
mehr, als so manch andere hatten.

 Frischzellenkur für die Innenstadt 
Hellwach blickt sie einen durch runde Brillengläser 
an: Elke Pahl-Weber wurde im Juni 2022 von Bür-
germeister Peter Tschentscher als Hamburgs neue 
Innenstadtkoordinatorin vorgestellt. Die 71-jährige 
Architektin war an den Technischen Universitä-
ten Hamburg und Berlin tätig, hat freiberuflich ge-
arbeitet und das Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und 
Raumforschung geleitet. In einem Team mit zwei 
Mitarbeitenden ist sie Ansprechpartnerin für Verei-
ne und Initiativen, um die drei Stadtteile der Innen-
stadt – Altstadt, Neustadt und HafenCity – mit krea-
tiven Maßnahmen neu zu beleben.

 Schöner verweilen 
Elke Pahl-Weber hat in ihrem Job  einige Herausfor-
derungen zu wuppen: Onlinehandel, Ukraine-Krieg 
und Inflation sind Faktoren, die ein konsumgepräg-
tes Innenstadtquartier nicht gerade zum Blühen 
bringen. Es gibt bereits engagierte Initiativen und 
Arbeitskreise, die der City neue Luft und Aufent-
haltsqualität verschaffen wollen. Elke Pahl-Weber 
sieht ihre Geschäftsstelle nicht als Konkurrenz 
dazu, sondern als kommunikative Kraft, die Brü-
cken schlagen kann. Das Ziel: nachhaltig Wohnraum 
schaffen und öffentliche Räume zu Wohlfühlorten 
machen, so wie es zum Beispiel in der Fahrradstadt 
Kopenhagen gelungen ist.

Haus:  Doppelhaushälfte
Zimmer: 4 plus Galerie
Spirit:  frische Brise

90 m2

90
–2

80
–6

5
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41MEIN LEBEN IN WOHNUNGEN

W E N I G E R  I S T  M E H R  …
Ich habe 1971 Abitur gemacht und bin mit 18 Jahren bei meinen Eltern 
aus- und zu Beginn des Studiums in meine erste WG in Harvestehude 
eingezogen. Die Wohnung war ein riesiger Altbau in der Hochallee, wir  
waren zu acht. Kennengelernt hatten wir uns im Hamburger Schüler-
parlament. Selbstständig sein zu wollen, das gehörte damals einfach 
dazu. Diese erste WG war von Aufbruchstimmung geprägt, alles war 
neu, und Streitereien um den Küchendienst oder ähnliches gab es nicht. 
Ich habe später noch viele Jahre in WGs gelebt, aber so viel Aufbruch 
war nie wieder. Ich hatte kaum Möbel und das, was ich brauchte, oft 
selbst zusammengebastelt.

E R S T E  E I G E N E  W Ä N D E  …
2004 bekam ich einen Ruf an die TU Berlin. Meine Familie war in Hamburg, 
aber ich musste auch an der Spree präsent sein. Deshalb habe ich mit fast 
50 Jahren zum ersten Mal eine eigene Wohnung gemietet. An dieser Woh-
nung hänge ich unglaublich stark. Ich konnte sie selbst einrichten, bin von 
dort mit dem Fahrrad schnell in den Ministerien, mit denen ich viel zu tun 
habe, und an der TU. Wenn ich dort die Tür hinter mir zumache, habe ich das 
Gefühl: Keiner kann mir was! Dieses Gefühl, sich einmal wie eine Schnecke 
zurückziehen zu können, das wurde unglaublich wichtig für mich. Dabei kos-
tete die Wohnung 2004 mehr an Kaltmiete, als ich eigentlich ausgeben wollte. 
Ich hatte mir ein Limit von 500 Euro gesetzt, und sie kostete damals 650 Euro 
kalt – heute unvorstellbar wenig.

Haus:  hanseatischer Altbau
Zimmer: 8
Spirit:  Leichtigkeit und Aufbruch

280 m2

65 m2

Haus:  Etagenwohnung
Zimmer: 2,5
Spirit:   ab ins Schneckenhaus
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→BOOM DER BONSAI-BUDEN Tiny-Houses,  Mikro- 
oder Pflegeappartements: Es müssen nicht 
immer 100 Quadratmeter sein. Wer nach einer 
Immobilie als Kapitalanlage sucht, für den ist oft 
ein Perspektivwechsel ratsam: Denken Sie klein!  
Wir stellen innovative Konzepte lohnenswerter 
XXS-Immobilien vor.

 WAS DENKEN SIE ÜBER UNS?I 

Haben Sie sich gern in unserem  
Quadratmeter aufgehalten?  

Haben Sie Wünsche, Anregungen, 
Ideen? Dann senden Sie uns eine 
E-Mail an info@companions.de, 

Stichwort: Quadratmeter. Wir  freuen 
uns über digitale Post von Ihnen!

 Weitere spannende Themen  
und das kostenlose Magazin-Abo 

finden Sie online unter: 
grossmann-berger.de/

info/kundenmagazin
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→GUT ZU WISSEN:  
Mit KI zur  

Traumimmobilie?  
Künstliche Intelligenz 

(KI) kann das Leben 
leichter machen. Wir 
zeigen, wie sie in der 

Immobilienbranche 
sinnvoll eingesetzt 

werden kann.

 DAS  N E U E QUA D RAT M E T E R  
 E RSC H E I N T I M  A P R I L 202 4  
 AUF DIESE THEMEN  
 KÖNNEN SIE SICH FREUEN:  



Grossmann & Berger GmbH
040 - 350 80 20 | grossmann-berger.de 

Hamburg | HafenCity

E & G Private Immobilien
Oliver Watzke | 07551 / 301 02 0-1
oliver.watzke@eug-pi.de

Konstanz | Litzelstetten Top-moderne Wohnung  
am Bodensee mit See- und Bergblick

■  4-Zimmer-Dachgeschoss-Maisonette-Wohnung
■  Wohnfläche ca. 124 m² 
■   Edle Einbauküche mit sämtlichen elektrischen Geräten
■   Designer-Duschbad
■   Schöne Holzeinbauten und -verkleidungen 
■   Galerie mit Panoramafenster und Balkonfunktion  
■   Großzügige Fensterflächen mit Beschattungsmöglichkeiten 
■  Fußbodenheizung mit Einzelraumregelung 
■   Übergroßer, überdachter Stellplatz und TG-Stellplatz
■   23,50 kWh/(m²*a), bedarfsorientiert, Bj. 2019, Strom, A+,EEK:A+

Kaufpreis: € 1.190.000

> 

Ihr persönlicher Ansprechpartner:
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Ihr persönlicher Ansprechpartner:

LUV & LEE – Vermietung in der HafenCity

  Außergewöhnliche Solitäre im Überseequartier
  Repräsentative Büros mit spektaktulärer Aussicht                                           
    über den Hamburger Hafen und die HafenCity
  ca. 500 bis ca. 9.000 m² Bürofläche
  Moderne, hochwertige Ausstattung                                                                      
  Gläserne Fassaden offenbaren ein dynamisches Innenleben                     
  Flexible Ebenen und offene Flächen ermöglichen kreative                                        
    Raumkonzepte für modernes Arbeiten                                                                    
  Zertifiziert DGNB GOLD & BREEAM EXCELLENT

Mietpreise: ab 28 €/m2 - 37,50 €/m2 | courtagefrei für den Mieter

Grossmann & Berger | Bürovermietung 
Thomas Schmitz | 040 / 350 80 2-85
t.schmitz@grossmann-berger.de

Berlin | Europacity LITE Berlin – Exklusive Wohnung  
mit großer Terrasse und Wasserblick

  Zentrale, ruhige Lage am Berlin-Spandauer- 
 Schifffahrtskanal in unmittelbarer Umgebung  
 des Regierungsviertels
  5 Zimmer, 2 Bäder und 1 Gäste-WC
  Wohnfläche ca. 250 m² mit 90 m² Terrasse
  GEG: Die Erstellung des Energieausweises wird nach Fertig- 
 stellung des Gebäudes vom Bauherrn/Eigentümer beantragt
  Bezugsfertig Spätsommer 2023

Kaufpreis: € 2.864.800 | courtagefrei für den Käufer

Grossmann & Berger | Neubau Berlin
Jörn Glawe | 030 / 202 953-33 
lite@grossmann-berger.de

> 

Ihr persönlicher Ansprechpartner:
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WWW. BALTIQUE.DE

FERIENIMMOBILIEN & 

EIGENTUMSWOHNUNGEN AN DER OSTSEE

WWW.GROSSMANN-BERGER.DE

Erste Reihe mit Traveblick

Marina direkt vor der Tür

Über 60 % verkauft

Fertigstellung ab Q3 | 2024

KAUFPREISE AB € 315.000 zzgl. COURTAGE
Information & Vertrieb | Grossmann & Berger | 040-350 80 20
Käufercourtage i.H.v. 2,25 % inkl. MwSt. | Angaben nach GEG: Energieausweis befindet sich in der Erstellung

Musterwohnung ab September
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