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 Bezirk haben sich die Bauherren bereits darauf verständigt, zehn 
Prozent der Einheiten an ArbeitslosengeldEmpfänger zu vermie
ten. Fördermittel wollen sie dafür nicht beantragen. Das wird  
die Bewilligung des Bauantrags möglicherweise befördern. „Der 
Bauausschuss hat schon Interesse bekundet, ebenso der damalige 
Bausenator Michael Müller, bevor er Bürgermeister wurde“, sagt 
Lakomski.

Zwischen 60 und 70 Millionen Euro 
will GPU Immobilien investieren. Wenn 
alles gut geht, soll der Bau im Sommer 
kommenden Jahres starten. Die kleinen 
Wohnungen sind vor allem für Allein
stehende, für Studenten und Rentner 
gedacht. „Unser Ziel ist es, Wohnungen 
zu bauen für Menschen, die mit 1000 
Euro im Monat auskommen müssen. 
Dass die Geschäftsidee funktioniert, 
wissen wir von unserem ersten Projekt. 
Bei Aldi  bekommt man ja auch gute 
Qualität zu einem günstigen Preis.“
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Eigentlich wollten die Investoren das 
leere Bürogebäude in DüsseldorfFlin
gern schnell abreißen und ihr neu er
worbenes Grundstück selbst bebauen. 
Aber dann sahen sie sich die Häuser, in 
denen die Firma Thyssen 20 Jahre lang 
saß, genauer an. „Wir hätten das Ge
lände nicht besser bebauen können. 
Warum sich also die Mühe machen 
und unnötiges Geld ausgeben?“, sagt 
Günter Thiebes, Projektleiter bei der 
Catella Group.

1992 hatte Thyssen den Mietvertrag 
unterschrieben – für 20 Jahre. 2012 
dann zog das Unternehmen nach Essen 
und ließ rund 42 000 Quadratmeter 
Mietfläche zurück. Es fand sich kein 
neuer Gewerbemieter, der so viel Platz 
brauchte. Ein Jahr lang stand das Ge
bäude leer. Insgesamt liegt der Leer
stand bei deutschen Büroimmobilien 
bei rund acht Prozent. Denn keine Fir
ma plant heute, für immer an einem 
Standort zu bleiben. Große Konzerne 
verändern sich ständig, Arbeitsplätze 
kommen und gehen. Und oft bietet ein 

neuer Mietvertrag bes sere Konditionen.
Catella konnte die Immobilie daher günstig erwerben – und 

beschloss schließlich, das Gebäude nicht abzu reißen, sondern 
umzuwandeln. Es ist gerade entkernt worden, nur noch der Roh
bau steht, die Fassade wird renoviert, Fenster werden eingesetzt, 
ein zu großer Konferenzbereich im Erdgeschoss, der sich nicht als 
Wohnung eignete, wurde abgerissen.

Wohnungen statt Gewerbe: ehemalige Thyssen-Büros im Umbau
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Neun Monate hat es gedauert, den Bebauungsplan von „Ge
werbe“ auf „Wohnen“ zu ändern. Dafür mussten sich die Inves
toren ein neues Konzept für den Schallschutz überlegen. Wer 
über einer TiefgaragenEinfahrt arbeitet, kann sich über den 
Lärm nicht  beschweren. Wer dort wohnt, schon. Auch die Licht
verhältnisse müssen besser sein: So dürfen die Fenster nicht aus
schließlich nach Norden zeigen.

Ähnlich wie in BerlinLichtenberg gibt es auch in Düsseldorf
Flingern eine soziale Komponente: Die Investoren haben sich mit 
der Stadt darauf geeinigt, 20 Prozent der insgesamt 340 Wohnun
gen für 8,50 Euro pro Qua dratmeter zu vermieten. „Durch diese 
Vereinbarung war die Stadt aufgeschlos sener, unseren Bauantrag 
schnell zu  bewilligen“, sagt Thiebes. „Und das verkürzt die Bau
zeit und spart Geld.“ 

Ein weiterer Kostenvorteil: Wer umwandelt, muss zwar bis 
auf den Rohbau zurückbauen, hat aber immerhin schon das Fun
dament. Eine Baugrube muss nicht gegraben werden. Dennoch: 
Sind das nicht vergleichsweise geringe Ersparnisse, wenn man am 
Ende so günstige Mieten bieten will? „Es werden ja nur 20 Pro
zent günstig sein“, sagt Thiebes. Der Rest liege mit elf Euro pro 
Quadratmeter im Normalbereich. „Was sich in Düsseldorf tat
sächlich nicht mehr lohnt, ist das Luxussegment, das ist ausge
schöpft. Was fehlt, sind erschwing liche Wohnungen. Für uns sind 
die auch investitionssicherer. Wir haben ja ein Interesse daran, 
dass die Mieter lange bleiben und wir nicht irgendwann auf zu 
teuren Wohnungen sitzen bleiben.“

100 Millionen Euro soll die Umwandlung kosten, erste Inte
ressenten rufen schon an und erfragen den Stand der Dinge. Es 
wird eine Kita gebaut, Geschäfte sollen entstehen, die Innenhöfe 
begrünt werden. „Die finde ich besonders toll“, sagt Thiebes. 
„Die Gebäude sind halbrund und sehen von oben aus wie 
Schmetterlinge.“ 
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In London arbeiten Lehrer im Schnitt 1,5 Jahre an ihrer Schule. 
Dann verlassen sie die Stadt, weil sie die Mieten nicht mehr zah
len können. Der Immobilienmarkt ist dermaßen außer Kontrolle 
geraten, dass es sogar der Mittelschicht schwerfällt, in der Innen
stadt wohnen zu bleiben (siehe auch Seite 130).

Zu reich für eine Sozialwohnung, zu arm für Eigentum: Was 
kann der Normalverdiener da noch tun? Eben doch eine Woh
nung kaufen. Eine, die wesentlich kleiner ist als andere und des
halb billiger. Pocket heißt das Unternehmen, das in London seit 
mittlerweile sieben Jahren Wohnungen baut, die auf winzige, aber 
kluge Grundrisse setzt – und auf diese Weise günstige Apart
ments schafft. Und das mitten in Camden, Westminster oder 
Hammersmith. Gegründet hat das Unternehmen der ehemalige 
Investmentbanker Marc Vlessing, bis heute ist er Vorstandsvor
sitzender von Pocket.
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Wie viel Platz braucht ein einzelner Mensch wohl zum Leben? 
„38 Quadratmeter“, sagt Lucian Smithers, „aber nur, wenn sie 
klug umgesetzt sind.“ Smithers hat viel zu tun als Marketingdirek
tor von Pocket, als Erstes reißt er den Einbauschrank im Flur auf. 
„Hier kann man sogar ein Fahrrad reinstellen.“ Und tatsächlich: 
Läuft man durch Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad, Flur, hat man 
nicht das Gefühl, ständig irgendwo anzustoßen. Die Decken sind 
höher als in London üblich, die bodentiefen Fenster lassen trotz 

Regen genug Licht hinein, in der Küchenzeile im Wohnzimmer 
könnte man auch gut zu zweit kochen. Statt Heizkörper gibt es 
Fußbodenheizung, keine Tiefgaragen, weil die zu teuer sind – und 
im Bad Dusche statt Wanne. „Aber ganz ehrlich: Wer hat heute 
noch Zeit zu baden?“, fragt Smithers.

Die Wohnungen sind gedacht für junge Menschen, die am An
fang ihrer Karriere stehen – und sowieso kaum etwas anderes tun 
als arbeiten. Wenn sie doch freihaben, wollen sie nicht allein in 
 ihren Wohnungen sitzen. Hier im Norden von Camden gibt es 
 alles: Gemüsemärkte, Falafelstände, Cafés, einen HalalMetzger 
 direkt gegenüber. Im Gebäude werden Hof und Terrasse gemein
sam genutzt.

Nur wer weniger als 71 000 Pfund im Jahr verdient und noch 
keine Immobilie besitzt, darf eine PocketWohnung kaufen. 
Wechselt der Besitzer im Laufe der Jahre, gelten für den nächsten 
Käufer die gleichen Regeln. Die Mehrheit hat laut Pocket sogar 
ein Jahreseinkommen von nur 40 000 Pfund. Dennoch ist für sie 
eine Hypothek erschwinglich, denn die zu finanzierende Summe 
ist verhältnismäßig gering: Pocket verkauft seine stets gleich gro
ßen Wohnungen für Preise zwischen 160 000 und 230 000 Pfund 
– deutlich weniger als der Durchschnitt auf dem freien Markt.

Sozialer Wohnungsbau ist das nicht gerade, aber das sei auch 
nicht der Anspruch, sagt Lucian Smithers. Die Zielgruppe von 
Pocket sind Normalverdiener. Smithers: „Sie tragen maßgeblich 
dazu bei, dass eine Metropole wie London überhaupt funktio
niert.“ Wer in einer PocketWohnung leben möchte, muss bereits 
im Stadtteil wohnen oder arbeiten, das ist Bedingung. Die führt 
dazu, dass es bisher keine Proteste in der Nachbarschaft gab, 
wenn ein Grundstück nebenan plötzlich bebaut wurde. Es sind ja 
keine Zugezogenen, die da kommen.

Und wie werden die Häuser finanziert? „Wir machen nicht viel 
anders als andere Bauunternehmer“, sagt Smithers. „Wobei wir 
Glück hatten mit unserem zins losen Darlehen.“ Das kam nämlich 
direkt vom Londoner Bürgermeister. Seine Behörde lieh Pocket 
für zehn Jahre 22 Millionen Pfund, um Land zu kaufen. Der 
Hausbau wird mit einem 30MillionenKredit einer Bank finan
ziert, zu marktüblichen Konditionen. In diesem Jahr sammelte 
Pocket zusätzlich Fremdkapital über Crowdfunding ein, zu einem 
Zinssatz von 7,5 Prozent. Innerhalb von drei Monaten kamen fast 
1,5 Millionen Pfund zusammen, von insgesamt 330 Investoren. 
Das Geschäft läuft gut. Wie gut? „Auch bei uns steht am Ende 
eine Rendite“, sagt Smithers. Nur sei sie kleiner als bei anderen 
Unternehmen. Und geheim.

Mittlerweile interessieren sich auch die Universitätsstädte 
 Oxford, Cambridge und Bristol für das Konzept. Sie erleben, dass 
sich Studenten nach ihrem Abschluss einfach keine Wohnung 
leisten können – und abwandern. Doch auch in London ist  
Pocket nicht die Lösung aller Wohnprobleme: Bis 2023 will  
das Unternehmen 4000 Wohnungen gebaut haben. Auf seiner 
Warteliste stehen derzeit allerdings 21 000 Bewerber. --

Klein, aber fein: Mini-Apartment in London


