
Transformation
 Der Wandel im Bestand

Am Beispiel des ehemaligen
Kellogg´s-Areales in Bremen (Überseeinsel)

Bildquellen: Überseeinsel GmbH
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Warum 
Transformation?
HERAUSFORDERUNGEN IN DER IMMOBILIEN- UND 
BAUWIRTSCHAFT
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Flächenknappheit



Landwirtschaftsfläche

51%

Waldfläche

30%

Wasserfläche

Sonstiges

Siedlungs- und Verkehrsfläche

2%

3%

14%

Gesamtfläche
Deutschlands

357.580 km²

Quelle: Destatis 2017

Quelle: Statistisches Bundesamt; Fachserie 3
Reihe 5.1 2015, 2016; Pressemitteilung Nr. 409, 2017
Tinurly.com/ Zugriff 11/2018
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Quelle: Statistisches Bundesamt: https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2021/04/PD21_209_412.html

Ziel der Bundesregierung 
in der deutschen 
Nachhaltigkeitsstrategie ist 
es, den durchschnittlichen 
täglichen Anstieg bis zum 
Jahr 2030 auf unter 30 
Hektar zu begrenzen.

Bis 2050 wird eine 
Flächenkreislaufwirtschaft 
angestrebt. Das heißt, es 
sollen dann netto keine 
weiteren Flächen für 
Siedlungs- und 
Verkehrszwecke 
beansprucht werden.

RO B E RT  C .  S P IE S /  S .  6



Ro b e r t  C .  S p i e s  / /  S .  7

Nachhaltigkeit



Rohstoffe

Verwendung inländischer 
verwerteter Entnahmen sonstiger 
mineralischer Rohstoffe

Quelle: Erfurth Kluger Infografik, Wuppertal Institut 2017

Abfälle

Bau- und Abbruch – sowie 
Siedlungsabfälle

Haupt CO2-Treiber bei Neubauten 
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Insgesamt  362,4 t pro Einwohner

Quelle: Erfurth Kluger Infografik, Wuppertal Institut 2017
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362,4 t pro EW ICE T (5-teilig – 133m L)= 275 t Leergewicht

Quelle: Erfurth Kluger Infografik, Wuppertal Institut 2017
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2,5 Jahre

18 Jahre

60-100 Jahre

Ca. 750 Jahre

Smartphone

Flachbild-TV
5,6 Jahre

PKW

Einfamilienhaus (wirtschaftliche Lebensdauer)

Zum Vergleich: Heugasse 3 in Esslingen, älteste durchgehend bewohntes Fachwerkhaus Deutschlands  

Quelle: Umweltbundesbank 2016; Entsorgungspunkt, DE GmbH 2014; BSKB; www.marin .de 2013

Lebenszyklen
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Co² Emissionen 
Transportwege

Herstellungsenergie

Rohbau
56%

Ausbau
20%

Fassade
14%

Haustechnik
10%

Quelle: Hegger Manfred; Energieatlas, Nachhaltige Architektur, Edition Detail, München 2007
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Steigende Baukosten



/ /  T R A N S F O R M A T I O N

RO B E RT  C .  S P IE S  /  S .  1 4

Nicht nur in den letzten Jahren waren die Baukosten nebst des teuren 
Grundstückspreises Treiber für die Entwicklung des Immobilienmarktes. Auch in den 
nächsten Jahren werden Kostensteigerungen in den Hauptgewerken erwartet. 

Steigende Baukosten

Betonpreis
Kostenerhöhung Rohbau

Stahlpreis
Kostenerhöhung Rohbau

Der Einbezug des Bestandes umgeht in Teilen 
die obig genannten Kostenpositionen
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UNSERE 
TRANSFORMATIONS-
ANSÄTZE
ALTERNATIVE ANSÄTZE IM VERGLEICH ZUM „KLASSISCHEN“ 
RÜCK- UND NEUBAU.
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030201

Transformationsansätze

VARIANTE 1: 
AUFSTOCKUNG
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STRATEGIE UMSETZUNG WERTSCHÖPFUNG
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030201

Transformationsansätze

VARIANTE 2: 
RÜCKBAU/NEUBAU/LÜCKENSCHLUSS
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STRATEGIE UMSETZUNG WERTSCHÖPFUNG
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030201

Transformationsansätze

VARIANTE 3:
UMNUTZUNG IM BESTAND

RO B E RT  C .  S P I E S  /  S .  1 9

STRATEGIE UMSETZUNG WERTSCHÖPFUNG
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Der Transformationshebel

Bestand

Bestand nach Sanierung

Bestand nach 
Transformation

WERTSCHÖPFUNGSPOTENTIALINVESTITIONEN

Sanierung / Revitalisierung 
und/oder
Aufstockung/Erweiterung und/oder
Rückbau- & Neubau und/oder
Anpassung der Nutzungen

Klassische 
Renovierungsmaßnahmen im Zuge 
der Neuvermietung

Umfangreichere Sanierungs- und 
Revitalisierungsmaßnahmen

TENDENZ
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Bildquellen: Überseeinsel GmbH

Transformation
AM BEISPIEL KELLOGG´S
IN BREMEN (ÜBERSEEINSEL)
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/ /  R U B R I K
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JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG

2017
Beauftragung 

Verkauf

2017/2018
Entwicklung der 

Grundidee,
Storybook, 

Masterplankonzept & 
Nutzungskonzept, 

Wirtschaftlichkeits-
berechnung
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JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG
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2018
Verkauf des 

Areals
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JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG

RO B E RT  C .  S P IE S /  S .  2 6

2018/2019
Schärfung der 

Nutzungsmöglichkeiten, 
Entwicklung der 

identitätsstiftenden 
Themen, Architekten- 
und Marketingpitch, 

Erstellung und 
Begleitung des 

städtebaulichen 
Entwurfs 



JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG

2019
Beginn der
(Interims-) 

Vermietungen
wie z.B. Gastronomie, 
Veranstaltungsstätte, 

Gemüsewerft, 
Brauerei 
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JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG
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2019/2020
Umbau im 

Bestand und 
Betriebsbeginn 

der Schule 
Überseestadt 

+ sukzessive 
Erweiterung bis 

2025

Bildquellen: Überseeinsel GmbH



JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG
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2022/2023
Fertigstellung

Reislager 
(Lebensmitteleinzelhandel, 

Markthalle, Gastro, 
Brauerei)

Fertigstellung 
Vitaminlager

(Büro, Café)
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JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG
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2024
Fertigstellung Hotel 

Hohn & Will 
(Hotel)

Fertigstellung Bora
(Büro, Kita)

Bildquellen: Überseeinsel GmbH



JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG

RO B E RT  C .  S P IE S /  S .  3 1

2025/2026
Fertigstellung der 

Gebäude GRØN (Büro) 
und 

Wohngewächshaus
(Wohnen)
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JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG
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2027
Stephanietorhöfe

(Wohnen, 
Gesundheitszentrum, 
Fitness, Schwimmbad 
Handwerksbetriebe 

Kunsthandel, 
Manufaktur
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JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG
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2027/2028
Fertigstellung

Kellogg-Höfe und des 
Kesselhauses

(Wohnen, Wintergarten, 
Hängende

Gärten)

Bildquellen: Überseeinsel GmbH



JAHR

Meilensteine
VON DER 
BEAUFTRAGUNG BIS 
ZUR FERTIGSTELLUNG
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2028
Fertigstellung 
sämtlicher auf 

dem Areal 
geplanten 
Projekte
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Chancen in 
Umbruchzeiten
FAZIT
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Transformation
Eine (Teil)-Lösung und alternative zum Szenario Rück- und Neubau

Nachhaltig - Einsatz bestehender und verbauter Rohstoffe

Flächenschonend – Umgeht eine weitere unnötige Nachverdichtung, da bestehende Flächen mit einbezogen werden

Teillösung – Eine Alternative oder synergetische Komponente zum Modell Rück- und Neubau

Identitätsstiftend – Greift bestehende und identitätsstiftende Gebäude und Architektur auf und führt zu einem „2nd-Life“ einer Immobilie

Baukosten – Kann eine kostengünstigere Alternative darstellen
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Statement
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REFERENZEN



Quelle: COBE Architekten
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Quelle: ROBERT C. SPIES
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Ansprechpartner

Martin
Zunken
ADVISORY & VALUATION

+49 (0)160 97082335

m.zunken@robertcspies.de
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ROBERT C. SPIES KG
Domshof 21
28195 Bremen

ROBERT C. SPIES IMMOBILIEN GMBH & CO. KG OLDENBURG
Kleine Kirchenstraße 7
26122 Oldenburg

ROBERT C. SPIES INDUSTRIAL REAL ESTATE GMBH & CO. KG
Domshof 21
28195 Bremen

ROBERT C. SPIES GMBH & CO. KG HAMBURG
Caffamacherreihe 8
20355 Hamburg

CORELEUS GMBH
Rathenauplatz 1A
60313 Frankfurt am Main

ROBERT C. SPIES NORDICS APS
Bryghuspladsen 8
DK-1473 Copenhagen



Vielen
Dank.
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