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Wohntiurme als neue urbane Wohnform

Angespannte Wohnungsmarkte und gleichzeitig starke stddtebau-
liche Entwicklungen finden sich zumeist in urbanen Lagen und
Stadtteilzentren, welche einen hohen Zuzugsprozess aufweisen,
wieder. Vor allem die Bereitstellung von ausreichend Baufldche ist die
zentrale Herausforderung. Eine mégliche Losung fiir diese Problem-
konstellation — Wohnen und Urbanitit — wird augenscheinlich in der
Renaissance der Wohntiirme in Deutschland gesehen. Nachdem das
Konzept der Wohntiirme im européischen Umfeld sich mit starken
zyklischen Auf und Abs konfrontiert sah, kam die Entwicklung Mitte
der 80er Jahre in (West-)Deutschland weitgehend zum Erliegen.
Gleichwohl lisst sich seit rund 5 Jahren ein Erstarken dieser Wohn-
form in Deutschland wieder feststellen. Catella Research geht im
aktuellen Market Tracker ,Wohntiirme als neue urbane Wohnform*
deshalb neben dem gegenwirtigen Status Quo auch der Frage nach,
welche Zukunftsfihigkeit diesem Objekttypus am Markt beigemessen
werden kann.

Als Wohnturm wird im Folgenden ein Objekt verstanden, wel-
ches ungefihr folgende Charakteristika erfiillt:

B Hohe > 50 Meter
B Baujahr > 2010
B  Wohnnutzung > 75%

Es werden dementsprechend die Wohnhochhéuser mit Baujahren
ca. 1970 - 1990 aus der Definition ausgeklammert.

Entwicklung hin zur neuen ,,Generation*

Das Konzept von vertikalem Wohnen wird in Nordamerika und
Asien seit rund 100 Jahren schon grofiflichig umgesetzt, entwickelte
sich dort allerdings zumeist aus bestehenden Biiroflichen. Die als
Biiroraume genutzten Flichen wurden, vor allem in Asien, jedoch
nicht vollstindig durch Wohnungen ersetzt, stattdessen wurden bei-
de Nutzungsarten in sog. Mixed-Use Tiirmen verbunden und durch
offentlich zugingliche Nutzung in den Sockelgeschossen ergénzt.
Wie aktuelle Projekte in Dubai oder auch New York zeigen, wird aber
auch die horizontale Bauweise in der Hohe - sog. Skybridges - ein-
gesetzt, um Wolkenkratzer zu verbinden und Raum zu schaffen. In
Deutschland positioniert sich der Wohnturm sowohl im Luxus- als
auch im Mittelsegment, Erganzung findet diese Struktur durch einen
noch geringen Anteil an sozial geférdertem Wohnraum.

Ein konzeptioneller Vorreiter fir die ,,neue Generation“ von
Wohntiirmen, die derzeit in Deutschland gebaut werden, ist der
Trump Tower in New York. Der 1983 eroffnete Wolkenkratzer bietet
auf insgesamt 68 Stockwerken 231 Luxusapartments mit Panorama-
blick auf die Weltmetropole am Hudson River. Seine zentrale Lage
in Midtown Manhattan, die besondere Architektur und luxuridse
Ausstattung charakterisieren den Tower und machen ihn ein Stiick
weit zur Blaupause fiir heutige Wohntiirme.

In Europa nahm die Entwicklung des Wohnturms allerdings
einen anderen Verlauf. Seinen européischen Ursprung finden Wohn-
tiirme in den heute teilweise umstrittenen Entwiirfen des Architekten
Le Corbusier. Das Ziel seiner sog. ,Wolkenkratzer in Frankreich
(besonders in Erinnerung geblieben in Paris) und Berlin (in der
damaligen DDR) war es, méglichst vielen Menschen in kurzer Zeit
Wohnraum zu verschaffen. In den sog. ,Wohnmaschinen® sollte
der Status eines Menschen nicht der Hausmauer abzulesen sein,
allerdings rdumlich seinem Status zugewiesen werden. Das stad-
tische Zentrum blieb demnach oberen Schichten vorbehalten. Die
durch Griinflichen unterstiitzten Bauten entwickelten sich allerdings
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entgegen seiner Erwartungen. Sie wurden in Vororten errichtet und
entwickelten sich im Laufe der Zeit teilweise zu sozialen Brennpunk-
ten. Bis heute spiegeln sie die ,.erste Generation von Wohntiirmen
wieder.

Die Analyse der bereits fertiggestellten Wohntiirme in Deutsch-
land zeigt eine fast ausschliefilich starke Positionierung im Luxus-
segment. Die neueste Entwicklung verdeutlicht jedoch auch das
mittlerweile ausgeweitete Segment fiir die Mittelschicht. Wobei nicht
nur Wohnungssuchende, sondern auch der Kapitalmarkt profitiert.

Aktuelle Wohnturmprojekte in Deutschland

Die neue Generation von Wohnhochhéusern ist vor allem in den Top
5-Standorten in Deutschland, besonders in Frankfurt, Hamburg und
Berlin, zu verorten. Der Pionier aller heutigen deutschen Wohn-
tiirme, der ,Henninger Turm" in Frankfurt am Main, symbolisierte
den Startschuss dieses neuen Wohnkonzepts. Die Idee des vertikalen
Bauens wurde neu aufgearbeitet und ermdglichte idealtypisch eine
Renaissance der Wohnhochhéuser. Gleichzeitig war dieses Beispiel
aus den Anfingen ein Refurbishment und keine reine Neubauent-
wicklung. Da der Baugrund im Zentrum von Stadten Mangelware
ist, wird wieder vermehrt in die Hohe gebaut. Gleichzeitig sind die
Auspriagungsformen von Wohntiirmen divers und die Entwicklung
eines bestimmten Lifestyles rund um Wohntiirme steht hier im
Vordergrund.

ABB. |: WOHNTURME ALS LIFESTYLE-PRODUKT
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Servicekomponenten,
zentrale Verortung im
Stadtraumgefiige

Quelle: Catella Research 2018

Charakteristika

Die Unterscheidung der ,,neuen Generation® zur ,,Ersten” ist in vielen
verschiedenen Facetten ausgepragt. Im Gegensatz zur ersten Genera-
tion wird bei der Renaissance der Wohntiirme explizit ein Fokus auf
die Belebung des Wohnturms und des umliegenden Viertels gelegt
(»Ausstrahlungseffekte®). Das Entstehen eines reinen Wohnviertels
ist mit der Vorstellung einer ,kompakten Stadt nicht vereinbar

und somit nicht mehr zeitgemaf3. Auf diese Weise entsteht eine
Forderung nach ,,urbanem Leben®. Die Belebung kann in diversen
Dimensionen betrachtet werden (siehe Abb. 5). Im GrofSteil der neu
gebauten Wohntiirme soll in den unteren Geschossen Einzelhandel
oder Gastronomie integriert werden, was sowohl die Bewohner des
Wohnturms unter sich, als auch jene der umliegenden Gebdude zum
Austausch anregen soll. Die Integration von Arztpraxen, Dienst-
leistungen oder Fitnessstudios ist ebenfalls méglich. In den oberen
Geschossen beginnt der reine Wohnraum. Auf diese Weise zieht Le-
ben in das Gebdude ein und das Umfeld der Tiirme profitiert durch
potenzielle Wertsteigerung und Aufwertung. Das Konzept des Grand
Towers in Frankfurt am Main, als Residential-Tower, verzichtet im
Gegensatz dazu auf Grund seiner direkten Nihe zu einem zentralen
Einkaufszentrum (Skyline Plaza) auf hauseigenes Gewerbe. In die-
sem Fall wird fast ausschlieSlich auf reines Wohnen gesetzt.
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Ein weiteres Charakteristikum der neuen Generation ist — auch
im Sinne einer Belebung — das Errichten von Wohntiirmen innerhalb
eines zusammenhangenden Gebdudekomplexes. (,,Cluster/Campus®).
Dabei kann ein solcher Gebaudekomplex komplett auf Wohnen
ausgerichtet sein. Bei entsprechender Lage mit Gewerbefldchen im
Umfeld zur Entstehung eines belebten Stadtviertels analog zu heuti-
gen wohnwirtschaftlichen Vorstellungen, werden Mixed-Use Anteile
im Gebaude selbst nicht benétigt. Die Integration in ein Mixed-Use
Konzept ist ebenfalls méglich, meist in Form eines Campus Mixed-
Use wie z.B. beim FOUR in Frankfurt. Hier wird auch innerhalb des
Gebidudekomplexes der Austausch der Nutzer der Nutzungsarten
gefordert.

Kategorien und Konzepte

Weiterhin zu unterscheiden ist die Integration von Miet- oder
Eigentumswohnungen. Die Nachfrage nach verfiigbaren Eigentums-
wohnungen in Wohntiirmen ist aktuell hoch. Als Anlageobjekt fiir
internationale Investoren besteht vor allem in Stddten wie London
oder New York eine hohe Nachfrage nach Luxuseigentumswohnun-
gen. Mietobjekte werden nur vereinzelt oder in kleinerer Stiickzahl
angeboten wie in Frankfurt am Main. Beide Wohnformen sind aller-
dings gleichermaflen im Grof3teil luxurios ausgestaltet und zielen auf
eine wohlhabendere Bevolkerungsschicht ab. Der Fokus liegt klar auf
exklusiven Unterkiinften, je hoher, desto teurer. Zusitzlich werden

in den meisten Wohnkonzepten zahlreiche begriinte Terrassen oder
Balkone integriert. Diese konnen durchaus fiir die gesamte Wohn-
gemeinschaft konzipiert und angelegt werden, um damit fiir alle
Parteien zugingig zu sein. Auf diese Weise wird in der Gemeinschaft
der Lebensstil, den der Wohnturm mit sich bringt, iiber den Déchern
der Stadt gepragt.

Bei der Implementierung eines Luxuskonzeptes fiir Wohntiirme
der neuen Generation wird die Durchmischung der Bevolkerung
innerhalb des Gebdudes nicht erreicht. Der Anteil an geférdertem
Wohnungsbau nimmt in den meisten Fillen den kleinsten Teil an
angebotenen Wohneinheiten in Wohntiirmen ein (siehe Abb. 2).
Demnach bleiben die Ober- und obere Mittelschicht die Hauptziel-
gruppen der meisten Projekte bisher. Angedacht sind bei aktuellen
Neubauten in Frankfurt am Main allerdings um die 30 % geforder-
ter Wohnraum. Vor dem Hintergrund, dass die Stadt mit dieser
Zielsetzung primér nur das allgemeine Wohngebiet miteinschloss,
konnte bei der Planung des ,,Porsche Design Tower* im Frankfurter
Europaviertel, wie auch in anderen Wohntiirmen, die Form von sozi-
al geférderten Wohnungen ausgeschlossen werden. Ein heterogenes
Angebot bleibt somit aus und die Zielgruppe kleiner. Bei einem der
seltenen Konzepte von drei kombinierten Wohntiirmen mit dem
Namen ,,Drei Schwestern’, ebenfalls in Frankfurt am Main, liegt das
geférderte Wohnraumangebot bei den angedachten 30 %, knapp
darunter. Die drei zentral gelegenen Tiirme sollen fiir eine breitere
Nachfragegruppe bezahlbar sein. Im kleinsten Gebdude (40 m) neben
den 50m und 85m hohen Wohntiirmen sollen rund 50 von maximal
300 Wohnungen den Zielsetzungen der Stadt von 30 % gefordertem
Wohnen nachkommen. So kristallisiert sich in der neuen Generation
bisher durchaus ein préferierter Kundenstamm heraus, es wird aller-
dings von verschiedenen Seiten versucht, mehr Wohnraum ,, fiir alle®
zu schaffen. Um auch langfristig eine bleibende Wirkung auf Stadt-
viertel in Grof3stadten zu haben, ist auch innerhalb der Wohntypen
eine Durchmischung erforderlich. Konzepte wie Mikroapartments,
Student Housing oder Serviced Apartments, die allesamt interna-
tional schon in Wohntiirmen realisiert werden, konnen ebenfalls
mit einer erfolgreichen Integration in einen Wohnturm zu einer
Durchmischung der Bevolkerung fithren. Hierfiir muss allerdings
grof3tenteils der Fokus auf Mietwohnungen gelegt werden, damit die
Luxuseigentumswohnung nicht blof$ als Anlageobjekt gilt.
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ABB. 2: AKTUELLE VERTEILUNG VON ANGEBOTENEN
WOHNUNGSTYPEN IN WOHNHOCHHAUSERN

LUXUS-
APARTMENTS /

EIGENTUMS-
WOHNUNGEN

*KreisgréBe spiegelt Verteilungshierarchie der Wohnform wieder
Quelle: Catella Research 2018

Mikrolagen

Einer der groiten Unterschiede neben dem Ursprung der Wohntiir-
me ist die Mikrolage. Wihrend sie in der ersten Generation stehts am
Stadtrand gebaut wurden, schmiicken sie heute fast ausschlieSlich
das Zentrum deutscher Grofistidte wie Frankfurt am Main und
schaffen ganz neue Stadtstrukturen. Einstige Problemquartiere sind
héufig Kristallisationspunkt neuer Wohnturm-Projekte. Hier treten
meist die Vorteile von preisgiinstigerem Baugrund und potenziell
mehr Bebauungsmaglichkeiten auf. Um eine Einordnung in die
stadtebauliche Entwicklung zu wagen, kann dies auch als Prozess

der Gentrifizierung gesehen werden. Auffillig ist auch die vermehr-
te Nédhe zu Verkehrsknotenpunkten / Bahnhofen grofler deutscher
Stadte, wie beispielsweise in Diisseldorf. In Frankfurt am Main
beispielsweise findet der Bau grofitenteils in direkter Bahnhofsnihe
im Europaviertel statt. In Hamburg vermehrt am Hafen und in Berlin
rund um den Alexanderplatz bzw. Bahnhof Zoo.

Die zentrale Lage charakterisiert diese Bauten und ermoglicht
das Lebensgefiihl, welches Wohntiirme vermitteln sollen. Dabei bie-
ten sie nicht nur den Bewohnern Vorteile. Bei nidherer Betrachtung
aktueller Projekte zeigen sich in den abgebildeten Stidten deutlich
Ballungen (siehe Abb. 6). Hinsichtlich der Lage in den einzelnen
Stadten lassen sich Konzentrationen feststellen. Es entstehen Quar-
tiere mit ganzen Wohnturm-Clustern und Skylines, die in Deutsch-
land bisher nur in Frankfurt am Main zu finden waren.

ABB.3: RAUMLICHE ENTWICKLUNG VON WOHNTURMEN
INNERHALB EINER STADTSTRUKTUR

Erste Generation

CBD

Cityrand

Peripherie

®—————— Stadtumland

Quelle: Catella Research 2018 angelehnt an Burgess

Neue Generation

Erweiterte Innenstadt
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Ausstattung

Bei der Ausstattung wird neben Qualitéit auch auf Nachhaltigkeit
Wert gelegt. Neben der Art zu heizen (Erdwirme) und der effektiv-
sten Fensterverglasung, wurde bei der Planung des Henninger Turms
beispielsweise auch auf reichlich Bepflanzung geachtet. Sogenannte
griine Hochhéuser, vielbepflanzt Bauten, sollen neben der Optik
auch das Klima verbessern und einen Kontrast zu den modernen
Betonbauten darstellen. Dem Wunsch nach etwas Innovativem, einer
neuen Art des Wohnens, soll auf dieser Weise entsprochen werden.

ABB. 4 PREISUBERSICHT AUSGEWAHLTER WOHNTURME
IN DEUTSCHLAND (STAND: Q3 2018)

Durchschnittliche Mietpreise*:
18 |

Living Levels
Henninger Turm
Gewa Tower

* Angaben in €/m?

Durchschnittliche Kaufpreise*:

Living Levels 3.200
Marco Polo 8.000

Cinnamon Tower 9.500

* Angaben in €/m?2
Quelle: Catella Research 2018

ABB. 5: DIMENSIONEN EINES WOHNTURMS

|. DIMENSION:
WOHNTURM

Gesamtheit aller Menschen,
die in einem Wohnturm
ansassig sind. Zusammentreffen
in Aufztigen, Géangen, Fluren,
bei Briefkasten etc.

2. DIMENSION:
WOHNTURM UND
RESIDUALER
GEBAUDEKOMPLEX

Gesamtheit aller Menschen,
die im Wohnturm
und zugehdrigen Gebauden
wohnen /arbeiten/verkehren.

Zusammentreffen auf
offentlichen Wegen und Platzen.
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Ausblick

Die Prognose fillt nach einem Blick auf geplante Projekte alleine bis
2023 vielversprechend aus. Im Zeitraum zwischen 2014* bis 2023
sollen iiber 30 neue Wohntiirme errichtet werden. Manche Stidte
distanzieren sich allerdings auch bewusst von sehr hohen Wohntiir-
men wie in Frankfurt oder Berlin. Die bayrische Landeshauptstadt
Miinchen sieht keine Genehmigung fiir Bauwerke tiber einer Marke
von 99 Metern vor, da diese die Frauenkirche tiberragen wiirden.
Das Wahrzeichen der Stadt solle ohne Konkurrenz stehen und das
Stadtbild dominieren. Hier wird dem Trend zwar gefolgt, wie bspw.
mit dem Projekt ,,Friends“ (53 m) mit angepassten Konzepten und
Ho6henmetern. Doch auf Frankfurt am Main, bislang die einzige
deutsche Metropole mit prominenter Skyline, kommt viel Konkur-
renz zu. Nicht nur in Stidten wie Berlin oder Diisseldorf, auch in
B-Stiddten wie Leipzig werden vermutlich Projekte folgen.

*Genehmigung

3. DIMENSION:
WOHNTURM UND
RETAIL/GASTRONOMIE

4. DIMENSION:
WOHNTURM UND
UMGEBUNG

Gesamtheit aller Menschen,
die im Wohnturm
und Diejenigen, die im direkten
umliegenden Stadtgebiet wohnen/
arbeiten/verkehren.

Gesamthetit aller Menschen,
die im Wohnturm
und auf Retailflichen und
Gastronomieflachen im
Erdgeschoss verkehren.

Nutzung durch Bewohner und
AuBenstehende, Verbindung
zum Umland.

Austausch mit umliegendem
Stadtgebiet erfolgt,
beide Seiten profitieren.

Quelle: Catella Research 2018
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ABB. 6: AUSWAHL AKTUELLER WOHNTURM-PROJEKTE IN DEUTSCHLAND (STAND: Q3 2018)

CATELLA

NAME HOHEINM BAUJAHR  STANDORT MIETE/EIGENTUM MIKROLAGE
Four Frankfurt 2 173 2021 Frankfurt am Main E+M Westend

Grand Tower 172 2019 Frankfurt am Main Nur E Europaviertel
Alexander- Berlin's Capital Tower 150 2019 Berlin Nur E Mitte

Henninger Turm 140 2017 Frankfurt am Main E+M Sachsenhausen
Four Frankfurt 3 120 2021 Frankfurt am Main E+M Westend

Upper Nord Tower 120 2020 Dusseldorf E+M Mérsenbroich
Gewa Tower 107 2017 Fellbach Nur M Stuttgarter Umland
Porsche Design Tower 100 2019 Frankfurt am Main Nur E Europaviertel
Tower 90 97 2018 Frankfurt am Main Nur E Europaviertel
Moritz 95 2020 Berlin Nur M Friedrichshain
Riverpark Tower 95 2021 Frankfurt am Main 22 (B)+34 (M) Bahnhofsviertel
Max 85 2020 Berlin 185 E + 80 Serviced-Apartments Friedrichshain
Stiftstrale 2 85 2020 Frankfurt am Main Nur E Innenstadt
Hochhaus StiftstraBe 80 - Frankfurt am Main - Innenstadt

Kristall 72 2011 Hamburg Nur E Altonaer Holzhafen
Marco Polo 63 2010 Hamburg Nur E Hafencity

Living Levels 63 2015 Berlin Nur E Friedrichshain

Axis 6l 2016 Frankfurt am Main Nur E Europaviertel
Grand Central Dusseldorf | —3 60 2021 —-2023  Dusseldorf E + M (teils auch gefordert) City

Pandion D'Or 60 2015 Dusseldorf 53 (Genossenschaft) + |10 E Derendorf

Win Win (3 Gebaudeeinheiten) 60 2020 Dusseldorf E+M Medienhafen
Cinnamon Tower and Pavilion 56 2015 Hamburg Nur E Hafencity
Stiftstrale 3 56 2020 Frankfurt am Main Nur M Innenstadt
Wohngebaude Baufeld 56 55 2021 Hamburg M+E Hafencity
Wohnturm Baufeld 57 55 2019 Hamburg Genossenschaftswohnungen Hafencity

Friends 53 2016 Muinchen nur E Neuhausen-Nymphenburg

Quelle: Catella Research 2018 / Skyscraper Center

Mit Standorten in 14 Landern weltweit ist Catella fihrender Spezialist in
Immobilieninvestitionen, Asset Management und Banking in Europa.

Die Gruppe hat einen Umsatz von 211 Mio und verwaltet ein Vermogen
von ca. |6 Milliarden SEK.

Catella ist in Nasdaq Stockholm im Mid-Cap-Segment gelistet.
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