
Das Kepler-Quartier am Mannheimer Hauptbahnhof:

Zentral gelegen, gemischt genutzt
Projektvolumen von rund 140 Millionen Euro für Büro, Wohnen und Hotel

Es war eine Mannheimer Schmuddelecke! Wenn wir

tief ins Archiv des ImmobilienReports tauchen, bis zur

Ausgabe vom April 2013, können wir da lesen: Müll

säumt die Heinrich-von-Stephan-Straße, Scherben von

zerbrochenen Flaschen und durch den Wind aufgewir-

beltes Altpapier dominieren den Eindruck. Am zentra-

len Busbahnhof quetschen sich die Fernreisebusse

durch falsch und behindernd abgestellte Kraftfahr-

zeuge, warten Menschen auf Menschen, die irgend-

wann ankommen werden, hier wird begrüßt und auch

Abschied genommen. Entlang der Straße die lange und

hohe Mauer, die das riesige Postareal mit dem Verteil-

zentrum von allem abtrennt - bonjour tristesse.
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Vom Problemviertel zum angesagten Stadtteil: Ein Projekt, damals

noch mit dem Namen „Quartier 13“ versehen, strebt nun seiner Fer-

tigstellung entgegen. Der vordere Teil, hin zum Willy-Brandt-Platz

gewandt, entlang der Heinrich-Lanz-Straße und der verlängerten

Kepler-Straße und vom lokal hero Diringer & Scheidel (D&S) gebaut,

heißt jetzt „Kepler-Quartier“, der hintere, zwischen Reichskanzler-

Müller-Straße und Heinrich-von-Stephan-Straße, trägt laut Eyemaxx

Real Estate den Namen „Postquadrat Mannheim“.

Eyemaxx, später gestartet als Diringer & Scheidel, braucht noch

etwas länger, um seine Arbeiten abzuschließen. Das Kepler-Quar-

tier verbindet bereits Wohnen, Arbeiten und Übernachten in ein-

em nördlichen und südlichen Carré auf dem insgesamt 12.500

Quadratmeter großen, ehemaligen Areal der Deutschen Post.

Das südliche Carré des Kepler-Quartiers entlang der Heinrich-von-Stephan-Straße, links der 13-geschossige Hotelturm des Hilton

Garden Inn Mannheim Bild: D & S / J. Vogt 

http://www.immobilienreport-rhein-neckar.de/
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In dem gemischt genutzten Quartier entstanden mit einem Projektvolumen von rund

140 Millionen Euro 13.000 Quadratmeter Büromietfläche, 169 Eigentumswohnungen,

40 Apartments, das neue Hilton Garden Inn Mannheim mit 197 Zimmern und eine Tief-

garage mit über 400 Stellplätzen. 

Beide Bürohäuser wurden an einen institutionellen Investor verkauft. Die Büroflächen

wurden bereits in der frühen Ausbauphase durch D&S komplett vermietet. Der Ver-

kaufsstand der Wohneinheiten beträgt aktuell 98 Prozent. Während die Büro- und

Wohneinheiten im südlichen Carré sowie das Bürohaus im nördlichen Carré bereits be-

zogen sind, wird die sukzessive Fertigstellung der Wohnungen im nördlichen Carré bis

zum 3. Quartal 2019 andauern. Das Hilton Garden Inn Mannheim eröffnete Mitte April. 

Die Diringer & Scheidel Unternehmensgruppe zeichnet beim Kepler-Quartier als Pro-

jektentwickler, Bauträger, bauausführendes Generalunternehmen und nach 

Mannheim

Lesen Sie u.a. in 
dieser Ausgabe:

https://strategpro-realestate.de/
http://www.rich-immobilien.de/start/
http://www.engelvoelkers.com/de/mannheimcommercial/
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Kepler-Quartier, Ansicht nördliches Carré: Im Vordergrund das Bürohaus Reichskanzler-Müller-Straße, links davon die verlängerte

Keplerstraße, rechts die Heinrich-Lanz-Straße Bild: D & S / J. Vogt 

Fertigstellung mit weiteren Tochtergesellschaften für die Immo-

bilienverwaltung, das Facility Management und den Betrieb des

Hotels verantwortlich. Die Planung für das Kepler-Quartier

stammt vom Mannheimer Architektenbüro Schmucker und Part-

ner. Mit der Innenarchitektur und dem Interieur Design des Hilton

Garden Inn Mannheim wurden die Innenarchitekten von blocher

partners Stuttgart/Mannheim betraut.

Verkehrstechnisches Nadelöhr beseitigt

Die Verlängerung der Keplerstraße ordnet die Wege vom und

zum Bahnhof neu und entlastet die Heinrich Lanz Straße insbe-

sondere am „Nadelöhr“ Willy-Brandt-Platz. Besonders der stark

frequentierte Busbahnhof profitiert von dieser neuen Route.

Eindrucksvolle Fassadenarchitektur

Der 13-geschossige Hotelturm des Hilton Garden Inn Mannheim bil-

det den bis dahin fehlenden südlichen Hochpunkt am Bahnhofs-

vorplatz. Bereits von außen ist das Hotel ein imposantes Gebäude.

In die eindrucksvolle Fassadenarchitektur wurde das von ca. 1900

stammende prächtige, historische Hauptportal der hier einst an-

sässigen Reichspost integriert.

Die Gäste erreichen das neue Hotel nicht nur optimal mit dem Auto und

parken in der hauseigenen Tiefgarage, sondern auch mit der Deutschen

Bahn. Nur 30 Bahnminuten trennen sie hier vom Flughafen Frankfurt

oder von Stuttgart. Das Seminarhotel bietet neben W-Lan in allen Be-

reichen einen technisch hervorragend ausgestatteten Seminarbereich

mit zwei Kreativräumen für optimale Arbeitsergebnisse. n
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Richtfest für Bürohaus in Mannheimer Eastsite:

Patio statt Parkhaus
„Eigentlich sollte an dieser Stelle der Eastsite unser ‘Park-

site’ stehen. Im Oktober war die Planung für dieses Park-

haus komplett fertig. Der Bauantrag vorbereitet und die

Statik in Auftrag gegeben. Und dann kam Ashfield. Und or-

derte mal eben 4.000 Quadratmeter Bürofläche. Bis Ende

2019“, so Peter Gaul, geschäftsführender Gesellschafter der

Mannheimer B.A.U. GmbH & Co. KG. Und statt des dringend

benötigten Parkhauses feierte also Mitte April das ebenso

dringend benötigte Bürohaus Eastsite Patio Richtfest - übri-

gens das 13. für Gaul im Büropark Eastsite.

Seit genau zehn Jahren baut die B.A.U. in Mannheim-Neuost-

heim den Büropark Eastsite. Dabei ist der eigene Anspruch hoch:

„Klassisch modern - ökologisch - hochflexibel“. Dass die rekla-

mierte Flexibilität weit über die Immobilien hinausreicht, zeigt

Gaul mit seinem aktuellen Projekt Eastsite Patio: Der internatio-

nale Dienstleister für Pharmaunternehmen Ashfield suchte 4.000

Quadratmeter Bürofläche für 350 Mitarbeiter: Bis Ende 2019 sol-

len die in Mannheim und Hirschberg ansässigen vier Unterneh-

men der Gruppe zusammengeführt werden. In nur vier Wochen

konzipierte Simon Gaier von der Fischer Architekten GmbH ein

Bürohaus, das sich exakt dem trapezförmigen Grundstück an-

passt. Das Gebäude setzt einen weiteren Kontrapunkt im Büro-

park Eastsite: Raumgreifend, großzügig und wegen der Lage an

der Einflugschneise des Flugplatzes nur dreigeschossig, erinnert

das Bürohaus an einen modernen Stadtpalast. Der 180 Qua-

dratmeter große Innenhof, auf italienisch oder spanisch „patio“,

wurde zum Namensgeber. Die knapp 90 Quadratmeter große

Dachterrasse ist für Gaul ein Beispiel für zukunftsorientierte Ar-

beitswelten, die sich an den Bedürfnissen der Mitarbeiter orien-

tieren.

Effiziente Flächennutzung 

Eastsite Patio bietet knapp 5.000 Quadratmeter Geschossfläche.

4.532 Quadratmeter, also mehr als 90 Prozent, sind Büroflächen:

„Das dürfte ein weiterer Rekord effizienter Flächennutzung sein“

schätzt Dominik Wirtgen, Leiter des Mannheimer Büros von Fi-

scher Architekten. Im Untergeschoss bietet Eastsite Patio u
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DIE EASTSITE

B.A.U. GMBH & CO. KG

WWW.BAU-MANNHEIM.DE

SECKENHEIMER LANDSTR. 2

68163 MANNHEIM

T: 0621.418 95 — 0

E:  INFO@BAU-MANNHEIM.DE

 

Der BÜROPARK EASTSITE in Mannheim ist ein Modell  

für moderne Bürostädte. Hier hat die B.A.U. bisher elf Bürohäuser errichtet —  

zwei weitere folgen.

Vermietungsquote: 100 Prozent.

IMMOBILIEN FÜR HEUTE UND ÜBERMORGEN

Lagerflächen, 31 Tiefgaragenstellplätze sowie einen Fahrrad-

raum mit Duschen. Das Investitionsvolumen beträgt 19 Millionen

Euro. Die Familie Hopp, Privatinvestor aus der Region, hat die

Immobilie erworben. 

Auch ein Parkhaus wird wie geplant Ende 2019 fertig sein: Im

Sommer 2018 konnte Gaul direkt neben Eastsite Patio ein wei-

teres Grundstück kaufen. Quadratisch-praktisch-gut: Das neu ge-

plante „Parksite“ ist bereits im Bau; es wird 350 Stellplätze und 20

Fahrradgaragen bieten damit sogar 120 Plätze mehr als das ur-

sprünglich geplante Parkhaus. Auf Anfrage werden Ladestatio-

nen für E-Autos eingerichtet.

Neben der Ashfield-Gruppe als Ankermieter ziehen zwei weitere

Unternehmen in Eastsite Patio ein: Die Invenio GmbH Enginee-

ring Services und der Steuerberater Dr. Böringer. Invenio ist zur-

zeit in Eastsite VII ansässig. Das Beratungsunternehmen wird

seine Fläche auf gut 400 Quadratmeter verdreifachen. Die alte

Fläche in Eastsite VII wird ein Nachbar übernehmen. Auch Dr.

Böringer ist ein langjähriger Mieter im Büropark Eastsite: Weil

sein Nachbar in Eastsite II mehr Platz braucht, zieht der Steuer-

berater um ins Eastsite Patio.

Zehn Jahre Büropark Eastsite

In diesem Jahr feiert die B.A.U. zehn Jahre Fertigstellung und

Bezug von Eastsite One: Zum 1. Mai 2009 zogen die ersten Mie-

ter ein. Dass dies die Begründung des Büroparks Eastsite war,

ahnte auch Peter Gaul damals nicht. Heute, zehn Jahre später,

hat seine B.A.U. hier zwölf Bürohäuser errichtet: Auf Eastsite One

folgten Eastsite II bis XII. Einschließlich Eastsite Patio hat das

Mannheimer Familienunternehmen hier bisher Immobilien mit

56.000 Quadratmetern Geschossfläche und einem Wert von 190

Millionen Euro errichtet. 

Peter Gaul zieht eine positive Bilanz: „Alle Bürohäuser sind kom-

plett vermietet und wir haben weiterhin eine hohe Nachfrage.“

n
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Die Schönheit der Architektur ist im Wohnungsbau elementar.

Nur die Architektur, die von den Menschen gut angenommen und

mit Leben gefüllt wird, trägt zu einem Wohlgefühl und einer le-

benswerten Stadt bei. Deshalb haben rund 50 Mitglieder der Ver-

einigung baden-württembergischer kommunaler Wohnungs-

unternehmen mit renommierten Experten der Psychologie, Ar-

chitektur, Landschaftsarchitektur und Projektentwicklung im  April

in Mannheim zum Leitthema Architekturpsychologie getagt.

Die Einführung in die Architekturpsychologie hielt Dr. Harald

Deinsberger-Deinsweger, Vorsitzender des IWAP Instituts für

Wohn- & Architekturpsychologie aus Graz. Ziel des Instituts ist

es, ein ganzheitliches Bild vom menschengerechten Wohnen zu

etablieren. Wie Räume, Gebäude und Umfeld auf Menschen wir-

ken und wie man die Qualität für die Menschen erhöht, sind die

zentralen Fragen. Er betonte: „Das Knowhow der Architektur-

psychologie trägt nicht dazu bei, Gebäude teurer zu machen,

sondern sie besser zu machen.“

Der Schutz der Privatsphäre ist ein Grundbedürfnis der Men-

schen. „Wir teilen Wohnungen nach Funktionen ein. Aus psy-

chologischer Sicht gibt es

weitere Ebenen: persön-

liche Bereiche, soziale

Aktionsbereiche, Affilia-

tion – das Gefühl zu

haben, in der Nähe von

anderen Menschen zu

sein.“ Mit der Einbindung

der Wohnpsychologie in

der Entwurfs- und der frü-

hen Planungsphase ließen sich viele Fehler vermeiden, die Ab-

schottung, Angsträume, Vandalismus oder Einbruchstendenzen

begünstigen. Er plädierte dafür, die Forschungsergebnisse aus

den Humanwissenschaften beim Bauen ebenso zu berücksichti-

gen wie die technischen Aspekte.

Öffentlicher Raum als Sozialraum

„Haben wir überhaupt die Zeit, um über schöne Architektur zu

sprechen, wenn so viele Wohnungen fehlen? Oder müssen wir

nicht gerade jetzt, wo wir so viel bauen, über die Frage nach-

denken, wie Quartiere aussehen?“ Damit eröff-

nete Laura Weißmüller, Architekturkritikerin und

Redakteurin der Süddeutschen Zeitung, die Dis-

kussionsrunde zu den städtebaulichen Grundla-

gen schöner Architektur und Quartiers-

gestaltung.

Für den Architekten Prof. Christoph Mäckler,

Gründer des Deutschen Instituts für Stadtbau-

kunst, geht es um die Gestaltung öffentlicher

Räume und den Städtebau: „Der öffentliche

Raum ist der Sozialraum unserer demokrati-

schen Gesellschaft. Um ihn müssen wir uns

kümmern.“ Bis ins 20. Jahrhundert hinein seien

die Städtebauer Architekten gewesen und hät-

ten sehr genau gewusst, was Stadtraum sei und wie er funktio-

niere. Heute dagegen fehle der private Raum in der Stadt, 

 heuer-dialog.de/10989

REGIONEN-DIALOG 
RHEIN-NECKAR
10. JULI 2019 | MANNHEIM

Lust auf neue Ideen und neue Städte:

Über die Schönheit der Architektur

Andreas Kipar, Prof. Christoph Mäckler, Laura Weißmüller und

Dr. Harald Deinsberger-Deinsweger (von links)            Bild: Henn u

https://www.heuer-dialog.de/veranstaltungen/10989/regionen-dialog-rhein-neckar
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wie ihn die frühere Bebauung mit Wohnhöfen biete. „Das ging mit

den 1968er-Jahren verloren, als wir meinten, allein mit Sozial-

fragen vorwärts zu kommen und nicht mehr mit der Gestaltung.“ 

„Wir werden künftig nicht mehr am Bauen, sondern am Kultivie-

ren gemessen“, so Andreas Kipar. Er ist Landschaftsarchitekt und

Gründer von Landscape Architecture Nature Development in

Mailand. „Wir wollen nicht mehr nur wohnen, wir wollen leben.

Ethik und Ästhetik spielen eine besondere Rolle.“ Er beobachtet

weltweit ein wachsendes Bedürfnis an der Natur. „Natur ist das

Unvergängliche, das wir messen können. Ein Antidot gegen die

Angst, die uns die Digitalisierung macht.“ Ob in der Wohnung,

auf dem Balkon, im Garten oder in den Städten – Natur sei ein

entscheidendes Bedürfnis: „Landschaft ist das, was uns zusam-

menfügt.“ 

Zeit nehmen für die Stadt

Die Natur als Grundbedürfnis: Dieser Feststellung stimmt Dr. Ha-

rald Deinsberger-Deinsweger voll zu. Gefragt nach einem Werk-

zeugkasten für schöne Quartiere antwortete er: „Das gesamte

Umfeld muss auf die menschlichen Bedürfnisse abgestimmt sein.

Dabei hat die Naturwahrnehmung einen starken Einfluss auf das

Schönheitsempfinden.“ Andreas Kipar ergänzte: „Mit jedem

neuen Bau sollte man auf die Herausforderungen der Gesell-

schaft reagieren. Bevor wir anfangen zu bauen, müssen wir das

Bezugssystem und das Umfeld betrachten.“ Er forderte außer-

dem: „Nehmen wir uns Zeit für uns, unsere Stadt und unsere Ge-

sellschaft.“ Mit alten Methoden könne man keine neuen

Planungsergebnisse erwarten; es brauche Mut und neue Per-

spektiven. Aus seiner Sicht ist es wichtig, Brücken zu schlagen

zwischen der Kultur und der Natur. 

Prof. Christoph Mäckler betonte vier Bausteine. Man müsse wie

früher die soziale Mischung auf einem Grundstück berücksichti-

gen. Durch funktionale Mischung solle man dafür sorgen, dass

die Neubaugebiete nicht nur Wohnungen, sondern auch Arbeits-

räume haben. Weiterhin ist die Dichte aus seiner Sicht ein wich-

tiges Thema. Nur mit genügend Bewohnern funktionieren

Einrichtungen wie Geschäfte und Cafés. Eine höhere Dichte auf

den Grundstücken spare zudem Kosten. Grundlage eines hu-

manen und schönen Städtebaus ist der öffentliche Raum: „Der

Platzraum ist für die Stadtgesellschaft, was der Wohnraum für

die Familie ist.“

Wohnraum zum Verwurzeln

Die zweite Diskussionsrunde beschäftigte sich mit der Umset-

zung schöner Architektur und Quartiersgestaltung, insbesondere

im sozialen Wohnungsbau. Laura Weißmüller leitete ein mit der

Frage, warum man bei ästhetisch schöner Architektur nicht an

den sozialen Wohnungsbau denke. Rainer Hofmann, Inhaber

von bogevischs buero architekten & stadtplaner gmbh aus Mün-

chen, stellte fest, dass Deutschland in diesem Punkt schon ein-

mal weiter war und sich in den 1990er-Jahren intensiv damit

beschäftigt habe. „Da sollten wir schnell wieder hinkommen. Wir

müssen weiterdenken, ins Quartier hinein, und nicht an der Au-

ßenwand des Gebäudes aufhören.“ Menschen brauchen einen

Ort der sozialen Mischung und die Sicherheit, dass sie dort län-

gerfristig bleiben können. „Es geht darum, Wohnraum zu bieten,

in dem sich die Menschen verwurzeln können. Nur dann enga-

gieren sie sich auch an diesem Ort.“

„Man sollte nicht erkennen, wo wer wohnt. Wir wollen eine so-

ziale und kulturelle Mischung und Außenräume als Orte der Be-

gegnung und des Austauschs“, so Achim Judt, Geschäftsführer

der MWS Projektentwicklungsgesellschaft, die die Mannheimer

Konversionsflächen entwickelt. Dr. Magdalena Szablewska,

Technische Geschäftsführerin der Freiburger Stadtbau GmbH,

stimmte zu: „Wir bieten die Qualitäten jedem, der in unseren

Quartieren wohnt, ob in einer Sozial- oder Eigentumswohnung.“

Sie ergänzte, dass der soziale Wohnungsbau heutzutage breite

Bevölkerungsschichten erreicht, aber trotzdem noch stigmatisiert

wird.

Katalysator für eine neue Gemeinschaft

Achim Judt setzt auf Kooperation: „Stadtentwicklung ist eine ge-

sellschaftliche Aufgabe. Wir müssen wieder eine Gesellschaft

werden. Jeder fragt sich, wie er leben will, aber nicht, wie wir

leben wollen.“ Man müsse gleichzeitig verdichten und Freiräume

schaffen, die die Menschen annehmen. Für ihn braucht es Men-

schen, die an einem Strang ziehen, die Ideen und Visionen

haben und sie gemeinsam umsetzen wollen. Weder Wettbe-

werbe noch Bürgerbeteiligung seien das Allheilmittel von Bau-

aufgaben oder der Stadtentwicklung. 

Auch für Rainer Hofmann ist der Dialog der Projektbeteiligten

wichtig. „Für eine lebendige Stadt bedarf es einer verzahnten

Entwicklung und den Mut, einen Schritt weiter zu gehen. Wir

müssen radikaler diskutieren und früher partizipieren. u
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Das kann auch zu höherer Identifikation führen.“ Es gehe um ge-

meinsame Ziele und das intelligente Verteilen der vorhandenen

Gelder.

Soziale und kulturelle Infrastruktureinrichtungen sind für Dr. Mag-

dalena Szablewska der Katalysator für eine neue Gemeinschaft

bei der Entwicklung von neuen Baugebieten. Es geht darum,

Identität zu schaffen. „Wir müssen die Qualitäten des Ortes in die

Zukunft überführen. Das ist eine interdisziplinäre Aufgabe.“ Dazu

müssen in der Ausbildung von Architekten und Stadtplanern die

Grundbedürfnisse des Menschen eine grundlegendere Rolle

spielen und Architektur, Städtebau und Management eine Klam-

mer bilden. Laura Weißmüller fasste zusammen: „Zwei Werk-

zeuge sind wichtig – Mut auf vielen Seiten wie der Politik, von

Wohnungsbaugesellschaften und von Architekten – und Lust auf

neue Ideen. Architektur kann zeigen, dass wir Lust auf neue

Städte haben.“

Ein Beitrag von Ina Siebert, Diplom-Geografin, GGH

Es geht auch anders!
Nicht nur in Großzentren wie München - hier wurden die vorge-

stellten Projekte verwirklicht - ist das Interesse nach individuel-

lem, innovativem Wohnen durch die Knappheit der Baugrund-

stücke und entsprechend steigenden Grundstückspreisen ge-

wachsen.  Ohne kollektive Lösungen ist dies für die überwie-

gende Mehrheit der Bevölkerung kaum realisierbar. Diesem

Thema widmet sich die Dipl.-Ing. Architektin Olivera Götz

in ihrem Buch „Kollektives, individuelles Wohnen mit der

Natur – Möglichkeiten und Hindernisse“ aus dem R.G.

Fischer Verlag.

Olivera Götz schildert dabei vor allem ihre persön-

liche Erfahrungen im Umgang mit den Behörden,

die, abgesehen von der Nutzungseinschrän-

kung, selten Sinn für die Innovation, Anpas-

sung an die technischen und wirtschaftlichen

Zwänge aufbringen und somit die Antrag-

steller oft an den Rand der Existenz und

Verzweiflung bringen können. Die gegen-

sätzlichen Erfahrungen mit den Behör-

den zu diesem restriktiven Trend sind

umso wertvoller und bedeutungsvol-

ler, wie ein »Licht im Tunnel«.

Das Buch soll anhand zahlrei-

cher Beispiele auch eine Botschaft an

junge Architekten sein, bei vielen Realisierungs-

schwierigkeiten eines Bauvorhabens, von der Baugenehmigung

bis zur Bauerstellung, nicht gleich zu resignieren.

Olivera Götz: „Die Sehnsucht eines Bauherrn nach individuellem

Wohnen, ohne Zwang, die stereotypen Angebote der Bauträger

am Markt mitzumachen, konnte sich ein Durchschnittsverdiener

nicht mehr erfüllen. Aufgrund dieser Situation bin ich zur Über-

zeugung gekommen, dass man die wenigen Baugrundstücke […]

mit mehreren Einheiten bzw. Hausteilen bebauen sollte, wobei

jeder Hausteil individuell von den zukünftigen Bauherren mitge-

staltet werden kann…“

R.G. Fischer Verlag

ISBN 978-3-8301-9678-5

39,90 Euro

http://www.rgfischer-verlag.de/
http://www.rgfischer-verlag.de/
http://www.rgfischer-verlag.de/
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Einen interessanten Fall hatte der Bundesgerichtshof Anfang

2019 zu entscheiden (Urteil vom 21.02.2019 – I ZR 98/17). Er

spielt mitten in Mannheim: Die Klägerin - eine international tätige

Künstlerin - hatte in der Kunsthalle Mannheim in einem Verbin-

dungsbau (sogenannter Athene-Trakt) zwischen Billing-Bau und

dem Mitzlaff-Bau eine Rauminstallation errichtet. Das Werk um-

fasste verschiedene Installationen auf allen sieben Ebenen des

Athene-Trakts, die durch vertikal angeordnete kreisförmige Öff-

nungen in allen Geschossdecken vom Fundament bis zum Dach

miteinander verbunden waren. Die Kunsthalle beschloss be-

kanntermaßen im Jahr 2012, den Mitzlaff-Bau abzureißen und

durch einen Neubau zu ersetzen (den man mittlerweile schon be-

wundern kann). Im Zuge des Umbaus sollte das Werk vollstän-

dig entfernt werden. Im Laufe des Rechtsstreits wurde das

Kunstwerk teilweise demontiert. Die Geschossdecken im Athene-

Trakt wurden entfernt. Die Klägerin sah in der Entfernung Ihres

Werks eine Verletzung ihres Urheberrechts und begehrte Unter-

lassung bzw. Wiederherstellung sowie hilfsweise Schadenser-

satz. 

Entscheidung

Der Bundesgerichtshof gibt der Kunsthalle Recht: Die Entfernung

des Kunstwerks sei berechtigt. Bei dieser Gelegenheit macht der

BGH Ausführungen zur Reichweite des Urheberrechts, die in der

juristischen Literatur als „Paukenschlag“ gerade für den Bereich

des Architektenrechts angesehen werden. Nach § 14 UrhG kann

der Urheber eines urheberrechtlich geschützten Werkes eine

„Entstellung oder eine andere Beeinträchtigung seines Werks“

verbieten, die geeignet ist, seine Interessen zu gefährden. Bisher

ging die überwiegende Meinung davon aus, dass die vollstän-

dige Vernichtung eines Werkes zulässig ist, da § 14 UrhG ledig-

lich das Interesse des Urhebers am Fortbestand des

unverfälschten Werkes schütze, nicht aber sein Interesse an der

Existenz des Werkes als solchen. Der BGH hat sich aber nun der

Gegenauffassung angeschlossen, wonach die Vernichtung eines

Werkes als schärfste Form der Beeinträchtigung im Sinne des

Urheberrechts anzusehen sei. 

Folge: Auch bei einer vollständigen Vernichtung hat also fortan

eine Abwägung zwischen den Interessen des Eigentümers eines

Werkes und den Interessen des Urhebers stattzufinden. Im kon-

kreten Fall hat der Bundesgerichtshof entschieden, dass bei Wer-

ken der Baukunst oder mit Bauwerken unlösbar verbundenen

Kunstwerken die Interessen des Eigentümers an einer ander-

weitigen Nutzung oder Bebauung des Grundstücks oder Gebäu-

des den Interessen des Urhebers (des Werkes) in der Regel

vorgehen, sofern sich aus den Umständen des Einzelfalls nichts

anderes ergibt.

Kunstwerk als Teil eines Bauwerks:

Das „Mannheimer Loch“ schreibt Rechtsgeschichte!

Praxishinweis 

Aus der Begründung des BGH ergibt sich, dass die Entscheidung

nicht nur für Kunstwerke gilt, sondern auch für Bauwerke, die

selbst Urheberschutz genießen. Nicht jedes Bauwerk hat aber

Urheberschutz: Erforderlich ist ein „Werk der Baukunst“, also ein

Bauwerk, das aus der Masse des alltäglichen Bauschaffens he-

rausragt, weil es eine ausreichende schöpferische Individualität,

eine künstlerische Qualität aufweist. 

Im Architektenrecht kann das Entstehen eines Urheberrechts

durch vertragliche Regelungen im Architektenvertrag nicht aus-

geschlossen werden. Auch kann ein Architekt aufgrund zwin-

gender gesetzlicher Bestimmungen sein Urheberrecht nicht

vollständig auf den Bauherrn übertragen. Lediglich Nutzungs-

rechte können dem Auftraggeber sehr weitgehend eingeräumt

werden. 

Tobias Wellensiek

Fachanwalt für Bau- und Architektenrecht

Melchers Rechtsanwälte Partnerschaftsgesellschaft mbB

FRAGEN? ANREGUNGEN?

HIER GEHTS ZUR HOMEPAGE

http://www.melchers-law.com/
http://www.melchers-law.com/
http://www.melchers-law.com/
http://www.melchers-law.com/


Mannheim: Das ehemalige Verwaltungsgebäude der

Mannheimer Versicherung an der Augustaanlage soll abgeris-

sen werden. Dafür will der Eigentümer

der Immobile, die Argon GmbH von Dirk

Wehinger und Ferdinand Piëch aus Stutt-

gart, gemeinsam mit Unica Immobilien
aus München einen neuen Gebäude-

komplex mit Wohnungen, Büros und

einem Mittelklasse-Hotel errichten. 

Der Beitrag von BSS Architekten aus

Nürnberg des ausgelobten Architekten-

wettbewerbs für den Neubau eines städ-

tischen Quartiers am Eingang der Augusta-Anlage als archi-

tektonisches Gegenstück zum gegenüberliegenden Verwal-

tungssitz der Mannheimer Versicherung, von Helmut Jahn ent-

worfen und Ende 1991 fertiggestellt, wurde mit dem 1. Preis

prämiert. Die Preisgerichtsbeurteilung ist eindeutig: „Die Verfas-

ser entwickeln ausgehend von einer klassischen geschlossenen

Blockrandbebauung ein klares und in seiner Maßstäblichkeit dem

Kontext angemessenes städtebauliches Konzept mit einer in

ihrer Höhe differenzierten Bebauung. Dabei werden die Nut-

zungsbausteine Büro, Hotel und Handel sowie Wohnen sehr

selbstverständlich entsprechend ihrer jeweiligen Anforderungen

angeordnet. […] Insgesamt kann der Entwurf sowohl auf städte-

baulicher, funktionaler und gestalterischer Ebene überzeugen.“

Mannheim: Die Grenke AG mietet ab Anfang 2020 ca.

440 Quadratmeter Büroflächen im zukunftsweisenden Büro-

hausprojekt ELYSIUM im Konrad-Zuse-Ring 23 in der Mann-

heimer Eastsite an. Die Grenke AG bietet Dienstleistungen in

den Bereichen Leasing, Bank und Factoring. Im Bereich Small-

Ticket-IT-Leasing ist die Grenke AG mittlerweile führend in

Europa. Die RICH Immobilien GmbH & Co. KG war vermit-

telnd tätig.

Mannheim: Bilfinger hat zwei Unternehmen verkauft und

konzentriert sich stärker auf sein Kerngeschäft. Die veräußerten

operativen Einheiten passten nicht mehr zur Strategie 2020 und

wurden daher Teil der Division Other Operations.

Bilfinger Freileitungsbau (FRB) und Bilfinger Gerätetechnik wur-

den im ersten Quartal für einen nicht näher bezifferten zweistel-

ligen Millionenbetrag veräußert. Käufer der Bilfinger FRB ist der

Infrastrukturdienstleister EQOS Energie, der auf den Ausbau von

leistungsstarken Infrastrukturnetzen spe-

zialisiert ist. Neuer Eigentümer der Bilfin-

ger Gerätetechnik ist die österreichische

Invest AG.

Bilfingers Strategie 2020 konzentriert sich

auf sechs Kernindustrien: Öl & Gas, Che-

mie & Petrochemie, Energie & Versor-

gung, Pharma & Biopharma, Metallurgie

und Zement. Die nun verkauften Einhei-

ten agierten außerhalb dieser Industrien,

wurden wertsteigernd entwickelt und zum Kauf angeboten.

ImmoNews
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Deals & News

Heidelberg: Ende April eröffnete die Centro Hotel Group
mit dem NinetyNine den ersten Standort der Marke. Auf einem

Grundstück von 1.600 Quadratmetern entstand im letzten Jahr

ein Neubau mit 107 Zimmern in unmittelbarer Nähe zur Heidel-

berger Innenstadt und nur wenige Gehminuten vom Hauptbahn-

hof entfernt.

Die Hamburger Centro Hotel Group betreibt aktuell 78 Hotels in

36 Städten deutschlandweit und bestand aktuell aus den Marken

Centro, FourSide und Boutique. Das NinetyNine ist jetzt die vierte

Marke des Unternehmens.

https://gewerbeimmobilien.jll.de/broker/konstantinos-krikelis/


ImmoNews
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mobilienexperten, findet in diesem Jahr am Mittwoch, den 9. Ok-

tober statt. Angesprochen am Wettbewerb teilzunehmen sind so-

wohl Hotelentwickler als auch -eigentümer und -betreiber,

Architekten und Innendesigner. Die Konferenz und die Abend-

veranstaltung finden im Bayerischen Hof in München statt. Im

Mittelpunkt des Galaabends steht die Preisverleihung „Hotelim-

mobilie des Jahres“.

Für den europäischen Branchenaward können sich zwischen Ja-

nuar 2018 und Juni 2019 eröffnete Stadt- und Ferienhotels aus

ganz Europa bewerben, die sich durch ein gelungenes Gesamt-

konzept aus Architektur, Gestaltung und Innovation vom Wettbe-

werb abheben. Entscheidend ist laut hotelforum dabei die

homogene Zusammenführung der einzelnen Aspekte zu einem

gelungenen und wirtschaftlich erfolgreichen Hotelkonzept, unab-

hängig von der Kategorisierung des Hotels.

Der renommierte Preis wird dieses Jahr zum 17. Mal vergeben.

Eine Fachjury wählt unter allen Bewerbern Ende August bis zu

zehn Nominierte aus, die im Rahmen einer Ausstellung auf der

Konferenz am 9. Oktober präsentiert werden. Erst am Abend wer-

den die drei Finalisten und der Gewinner bekannt gegeben.

Die Bewerbungsfrist für die Teilnahme endet am 30. Juni, die An-

meldeunterlagen sind verfügbar unter: https://hotelforum.org/

auszeichnungen/hotelimmobilie-des-jahres/wie-bewerbe-ich-mich/

Mannheim: Engel & Völkers Commercial Rhein-Neckar
hat ein teilweise sanierungsbedürftiges Mehrfamilienhaus in der

Schwetzingerstadt an einen regionalen Immobilienentwickler ver-

mittelt. Die Immobilie mit 13 Wohnungen und einer Werkstatt im

Hof steht in fußläufiger Entfernung zum Mannheimer Hauptbahn-

hof und stammt aus den 1950er Jahren. Die Mietfläche beträgt

insgesamt 1.114 Quadratmeter bei einer jährlichen Nettokaltmiete

von aktuell rund 50.000 Euro. Bei marktgerechter Vollvermietung

nach Modernisierung und Kernsanierung von bislang ungenutz-

tem Wohnraum kann mit einer signifikanten Mietsteigerung ge-

rechnet werden. Insofern ist der Kaufpreis in Höhe von gut zwei

Millionen Euro eine Investition in die Zukunft. Verkäufer war eine

Erbengemeinschaft. In unmittelbarer Umgebung wird das ehema-

lige Mannheimer „Postareal“ neu entwickelt. Auf insgesamt drei

Grundstücken mit insgesamt ca. 42.000 Quadratmeter bauen un-

terschiedliche Investoren eine Mischung aus Hotel- und Büro- und

Gastronomieflächen, ferner entstehen knapp 1.000 Tiefgaragen-

stellplätze und ca. 250 Eigentumswohnungen mit einem Ver-

kaufspreis zwischen 4.000 und 5.000 Euro pro Quadratmeter.

Mannheim: Die Rostocker Unternehmensgruppe Arcona
konzentriert sich künftig auf die Ferienhotellerie und verkauft des-

halb 17 Stadthotels sowie zwei Projekte - eins davon in Mann-

heim - an den österreichischen Hotelbetreiber Vienna House in

Wien. Arcona-Geschäftsführer Alexander Winter sieht den Ho-

telmarkt der Zukunft in der Ferienhotellerie.

Es ist bereits der zweite Wechsel für das projektierte Hotel auf

dem Konversionsgeländer der ehemaligen Taylor Barracks, wo

der Green Business Park als kreativ gemischter, anspruchsvoller

Gewerbepark mit heterogener Unternehmensstruktur entwickelt

werden soll und insgesamt bis zu 2.500 Arbeitsplätze entstehen

werden.

Deals & News

Ursprünglich als Betreiber des Vier-Sterne-Hauses vorgesehen

waren Thorsten Kraft und Jürgen Tekath, die mit dem Speicher 7
Hafen Hotel & Bar Mannheim bereits eine renommierte Vor-

zeigeadresse betreiben. Im Dezember vergangenen Jahres

wurde allerdings bekannt, dass im Westflügel des E-Gebäudes

ein Vier-Sterne Hotel der arcona-Gruppe mit 130 Zimmern und

acht Tagungsräumen entsteht. Die Eröffnung des arcona LIVING
war für das vierte Quartal 2020 vorgesehen (ImmobilienReport

Ausgabe 117, Dezember 2018, Seite 7). Jetzt also der Rückzug

von Alexander Winter. Die Pläne von Vienna House für das Pro-

jekt sind noch nicht bekannt.

Zur Hotelimmobilie des Jahres wird’s wohl - auch zeitlich - nicht

reichen, aber für diese Auszeichnung können sich durchaus ei-

nige Häuser aus Mannheim oder Heidelberg bewerben: Das 

hotelforum, die europäische Fachkonferenz für Hotel- und Im-

http://immobilienreport-rhein-neckar.de/ausgaben.htm
http://immobilienreport-rhein-neckar.de/ausgaben.htm
https://hotelforum.org/auszeichnungen/hotelimmobilie-des-jahres/wie-bewerbe-ich-mich/
https://hotelforum.org/auszeichnungen/hotelimmobilie-des-jahres/wie-bewerbe-ich-mich/
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Mannheim: Im Büro- und Hotelkom-

plex „No. 1“ im Glücksteinquartier sind die

insgesamt 14.000 Quadratmeter umfassen-

den Büroflächen bereits ein Jahr vor der ge-

planten Fertigstellung im ersten Quartal

2020 vollständig vermietet. JLL war im Rah-

men eines Lead-/Alleinvermietungsauftrags

für den Vermieter, die SSN Development

GmbH, beratend und vermittelnd bei den

drei Vermietungen tätig: Auf rund 1.500

Quadratmeter Bürofläche wird fable+ ver-

treten sein. Die Unternehmensberatung

zieht mit ihrem Hauptsitz innerhalb von

Mannheim um. Ihre Mannheimer Niederlas-

sung in das „No. 1“ verlagern wird die In-

night Express Germany GmbH. Das

Logistikunternehmen, Muttergesellschaft

der nox Nachtexpress (ehemals TNT In-

night), hat rund 1.000 Quadratmeter Büro-

fläche angemietet. Darüber hinaus hat das

E-Commerce-Unternehmen Paul Valentine

GmbH zusätzlich weitere 1.000 Quadrat-

meter Bürofläche angemietet und wird damit

bei Umzug seiner Deutschlandzentrale von

Ludwigshafen nach Mannheim rund 3.000

Quadratmeter belegen.

Ludwigshafen: Nach dem im 2. Quartal

2018 erfolgten Umzug der LBS Landesbau-

sparkasse Südwest innerhalb der Mannhei-

mer Quadrate hat Engel & Völkers

Commercial Rhein-Neckar nun eine weitere

Standortumsiedlung der Bausparkasse in

Ludwigshafen begleitet. Ab dem dritten

Quartal 2019 wird die LBS Südwest in der

Bismarckstraße 112 auf ca. 324 Quadrat-

metern ihre Kunden rund um die Themen

„Bauen, Wohnen“ und Finanzieren“ beraten.

Vermieter ist ein gewerblicher Bestandshal-

ter. Engel & Völkers Commercial Rhein-

Neckar war hierbei vermittelnd und bera-

tend tätig.

n

Ludwigshafen: Die Stadt Ludwigshafen

wird das Rathaus-Center für rund 43 Millio-

nen Euro erwerben. Damit hat Ludwigsha-

fen ihr Ziel erreicht, sich die komplette Pla-

nungshoheit über das Quartier in der nördli-

chen Innenstadt zu sichern. Zudem kann

damit lang andauernde Verfahren im Zuge

der Planfeststellung vermieden werden. Das

Center soll Ende 2021 schließen. Parallel

dazu beginnen die Vorbereitungen zum Ab-

riss der Hochstraße Nord.

Das Rathaus-Center und die Hochstraße

Nord sind eng miteinander verknüpft. Teile

des Centers liegen direkt unter der Hoch-

straße Nord. Diese wird in den kommenden

Jahren abgerissen, weil sie wirtschaftlich

nicht saniert werden kann. An ihre Stelle

wird eine ebenerdige Stadtstraße gebaut. 

Das sanierungsbedürftige Rathaus ist eben-

falls baulich eng mit dem Center verknüpft.

Für das Hochhaus, das bereits der Stadt ge-

hört, sollen im Sommer Gutachten vorlie-

gen.

Heidelberg: Die Schum EuroShop

GmbH & Co. KG mietet ab Mai 2019 ca.

300 Quadratmeter Verkaufsflächen in der

Rohrbacher Str. 3 an. Der 1-Euro-Discoun-

ter hat im Gebiet der Bundesrepublik

Deutschland bereits über 330 Filialen. An

dem neuen Standort in Heidelberg war die

RICH Immobilien GmbH & Co. KG vermit-

telnd tätig.

Heidelberg: Die DATAVARD AG, ein

innovatives SAP-Beratungs- und Software-

Unternehmen, mietet ab Mai 2019 ca. 730

Quadratmeter attraktive Büroflächen im Bü-

rohaus-Neubau „Stadttor Ost“ in der Heidel-

berger Bahnstadt an. Dieser Mietvertrag

wurde ebenfalls durch die RICH Immobilien

GmbH & Co. KG vermittelt.
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