
Wir informieren Sie heute über die aktuellen Preise von
Vier-Zimmer-Wohnungen. Die Zahlen basieren auf
den Auswertungen von 40 000 Immobilien-Angebo-
ten. Erhebungszeitraum waren die Kalenderwochen

17 bis 25 des Jahres 2007. Es handelt sich bei den
ausgewerteten Objekten um Angebotspreise. Die beim
Verkauf erzielten Werte können jeweils in Plus- und Mi-
nusrichtung abweichen.  Quelle: IMV/SZ

Erneuerbare Energien sind in der derzeitigen Klimadiskussion die großen Hoff-
nungsträger. Ihr Ausbau soll den Ausstoß klimaschädigender Gase verringern.
Die EU-Regierungschefs wollen den Anteil von Energie aus Sonne, Wind, Wasser,
Erdwärme und Biomasse am Energiemix bis zum Jahr 2020 auf 20 Prozent erhö-
hen. Bisher beträgt er im EU-Durchschnitt circa sechs Prozent. Den größten An-
teil daran hat mit 4,2 Prozent die Energie aus Biomasse, gefolgt vom Wasser (1,5
Prozent). Wind und Erdwärme steuern je 0,3 Prozent bei, Solarenergie sogar nur
0,04 Prozent. Die Situation in den einzelnen EU-Ländern unterscheidet sich da-
bei stark: Lettland deckt 36 Prozent seines Energiebedarfs aus erneuerbaren
Quellen. Schlusslicht ist Malta. Die Insel nutzt ausschließlich Öl.  Quelle: Globus

Von Joachim Göres

„Gasschleuse“. Diese Inschrift an ih-
rer Wohnungswand fällt Joachim und Ul-
la Schubotz nicht mehr auf. Seit mehr als
30 Jahren leben sie in einem umgebauten
Hochbunker in Hannover. Als sie ihn
übernahmen, gab es hinter den dicken
Mauern nur eines: tonnenweise Schutt.
Strom- und Wasserleitungen mussten sie
selbst verlegen, eine Ölheizung auf eige-
ne Kosten installieren lassen. Durch
Holzdielen über dem Betonboden wurde
es im ersten Stock wohnlicher, die Decke
ist mit Stroh verkleidet. Platz für große
Fenster gab es, weil die Briten direkt
nach dem Krieg ins Mauerwerk Öffnun-
gen gesprengt hatten, um den Bunker
funktionsunfähig zu machen. Auch ei-
nen Kamin hat sich das Paar eingebaut.
„Man muss entweder Handwerker sein
oder einen Sponsor haben, sonst braucht
man mit so einem Projekt gar nicht anzu-
fangen“, sagt Joachim Schubotz. Er ge-
hört zur ersten Gruppe: Als Maler und
Bildhauer weiß er, wie man mit Geschick
Material bearbeitet.

„Die Nachbarn wollten den Bunker ei-
gentlich ganz weghaben, um nicht mehr
an die Kriegszeit erinnert zu werden“, er-
zählt Ulla Schubotz, deren vier Kinder al-
le hier geboren wurden. Sie hält nichts
davon, die Erinnerung einfach auszulö-
schen – darum wurde die Inschrift „Gas-
schleuse“ auch nicht überpinselt. Von au-
ßen ist der Bunker nur aus der Nähe als
solcher zu erkennen, denn Efeu und
Wein überdecken die dunklen Außen-
mauern. Auch die zahlreichen auf dem
1000 Quadratmeter großen Gelände auf-
gestellten Skulpturen sowie die vielen
Bäume nehmen dem Bunker seinen be-
drohlichen Charakter. Warum über-
haupt hier leben? Die Antwort von Ulla
Schubotz ist pragmatisch: „Wir zahlen
an die Stadt nicht viel Miete und haben
dafür eine Wohnfläche von circa 360 Qua-
dratmetern und damit auch genügend
Platz für ein eigenes Atelier.“

Auch Christopher Merkel lebt in ei-
nem ehemaligen Bunker. Davon merken
Gäste allerdings auf den ersten Blick
nichts. Von der einstigen Innenstruktur
ist nach dem Umbau nicht viel übrigge-

blieben. Wer Merkels zweigeschossige,
160 Quadratmeter große Eigentumswoh-
nung in Köln-Nippes betritt, wird von ei-
nem großen lichtdurchfluteten Raum
empfangen, zu dem auch die Küche ge-
hört. Wenige abgetrennte Zimmer, weni-
ge Innenwände, dafür viele große Flä-
chen. Von unten sieht man durch die ver-
glaste Halle das Dach in sieben Meter Hö-
he. Durch fünf Meter hohe und vier Me-
ter breite Fenster wird die helle Woh-
nung bei gutem Wetter durch die Sonnen-
strahlen aufgeheizt. „Die dicken Außen-
wände speichern die Wärme sehr lange.
Unsere Heizkosten sind niedrig“, sagt
der selbständige Schreiner. Natürliche
Materialien wie Eichenparkett, mit Ei-
che, Nussbaum oder Ebenholz ausgeklei-
dete Küchen und Bäder prägen die Innen-
räume der insgesamt 17 Wohnungen, die
in der einst 45 Meter langen und 15 Meter
breiten Bunkeranlage entstanden sind.
Das große Bad im ersten Stock hat Mer-
kel selbst gebaut. Es lässt sich durch
zwei raumhohe Eichentore vollständig
zur Galerie hin öffnen und gibt den Blick
in den kleinen Garten frei.

Merkel will aber nicht die Entste-
hungsgeschichte seiner vier Wände ver-
leugnen. „Ich habe eine Wand so ver-
dreckt gelassen wie sie einst im Bunker
war. Man sieht die abgeblätterte Farbe.
Dazu gibt es in der Wohnung noch eine
Betondecke im Originalzustand. Manch-
mal klingeln die Nachbarn bei mir und
zeigen ihren Gästen, wie das früher hier
aussah.“ Die meisten seiner Freunde
sind von dem weiß verputzten Lofthaus
begeistert. Probleme haben diejenigen,
die sich vorstellen, wie Menschen vor
mehr als 60 Jahren genau in diesem
Raum um ihr Leben zitterten. Christo-

pher Merkel aber genießt den Komfort,
den ihm der einstige Bunker bietet. „Die-
se außergewöhnlichen Wohnungen zie-
hen viele Kreative an. In unserem umge-
bauten Bunker leben vor allem Musiker,
Künstler, Medienleute und Handwer-
ker“, sagt der Schreiner.

Umgebaute Bunker findet man im Üb-
rigen nicht nur in Großstädten. Das könn-
te man meinen, waren die Luftschutzan-
lagen doch dafür gedacht, viele Men-
schen in den während des Krieges beson-
ders gefährdeten Städten vor Bombenan-
griffen in Sicherheit zu bringen. Nach-
dem die deutsche Luftwaffe im August
1940 London angegriffen hatte, bombar-
dierten die Briten als Antwort am 25. Au-
gust im ersten geschlossenen Bombenein-

satz Berlin. Als Reaktion wurden in 61
Städten mit mehr als 100 000 Einwoh-
nern Bunker gebaut, vor allem in West-
und Norddeutschland. Circa 3000 in den
Großstädten, noch einmal so viele für
Krankenhäuser, Reichsbahn, Industrie,
Wehrmacht und nicht zuletzt für die NS-
Führung, teilweise auch auf dem Lande.
„Absoluten Volltrefferschutz für die ge-
samte Zivilbevölkerung“ hatte Hitler ver-
sprochen – tatsächlich reichten die 6000
Bunker nur für einen Bruchteil der Bevöl-
kerung aus und boten zweifelhaften
Schutz: statt den von allen Experten ge-
forderten mindestens 2,50 Meter dicken
Wänden und Decken blieb es bei einer Di-
cke von maximal zwei Metern.

Ein komplett neues Wohnhaus auf ei-
nen alten Bunker draufsetzen und den
Bunker in eine Tiefgarage verwandeln –
mit diesem Konzept betrat die Architek-
tengemeinschaft Krämer, Wolz und Her-
zog aus Offenburg und Karlsruhe vor ei-
nigen Jahren Neuland. Hintergrund ist
die günstige Lage vieler Zivilschutzbun-
ker in Großstädten, die so zu Wohn-
raum-Zwecken genutzt werden können.
In der Karlsruher Zeppelinstraße wurde
ein zweigeschossiger Bunker, der jeweils
zur Hälfte ober- und unterirdisch erstellt
worden war, innerhalb von drei Monaten
zu einer Tiefgarage mit 21 Stellplätzen
umgebaut – für die 21 Mieter in dem darü-
ber neu erbauten zweigeschossigen Ge-
bäude. „Die Nutzung als Tiefgarage ist
ideal für einst unterirdische Bunkeranla-
gen. Zudem dient die Tiefgarage nach
wie vor als Schutzraum für 400 Men-
schen“, sagt Architekt Thomas Herzog.
Mit Seilsägen wurde ein drei Meter tiefes
Loch für die Einfahrt in die Tiefgarage
gesägt. Zudem musste unter anderem die
Lüftungsanlage verstärkt werden. Drei
Monate dauerte der Bunkerumbau, ein
Jahr der Hausneubau. Dabei wurde auch
bisher ungenutzte Fläche neben dem
Bunker überbaut.

Von dem einstigen Fremdkörper im
Viertel ist heute nicht mehr viel zu sehen.
„Wir haben beim Neubau keinen Wert
darauf gelegt, etwas vom alten Charak-
ter zu erhalten. Alles sollte leicht und
nicht so düster wie bei einem Bunker wir-
ken“, sagt Herzog.

Die kommenden Wochen werden span-
nend für Deutschlands Immobilienbesit-
zer. In Kürze soll die Bund-Länder-Ar-
beitsgruppe unter dem Vorsitz von Bun-
desfinanzminister Peer Steinbrück und
Hessens Ministerpräsident Roland Koch
ihren Vorschlag zur Neuregelung der Erb-
schaftsteuer vorlegen. Berücksichtigt
werden muss dabei das Anfang des Jah-
res ergangene Urteil des Bundesverfas-
sungsgerichts. Die Karlsruher Richter ha-
ben darin klargestellt, dass Immobiliener-
ben in Zukunft nicht mehr besser behan-
delt werden dürfen als Erben von Bar-
geld, Aktien oder Wertpapieren.

Bei den heutigen Spielregeln wird
Grund und Boden über das Bewertungs-
verfahren begünstigt. Immobilien wer-
den im zu besteuernden Nachlass mit
dem 12,5-Fachen ihres Mietwerts ange-
setzt. Von diesem Ergebnis werden als Al-
tersabschlag 0,5 Prozent für jedes Jahr
seit Bau der Immobilie abgezogen. Dieses
Verfahren führt zu Bewertungen, die
höchstens zufällig etwas mit dem Markt-
wert eines Objekts zu tun haben.

Vorteile haben Erben von Häusern in
Ballungsräumen wie München oder Stutt-
gart, wo die Marktwerte zum Teil weit
über den steuerlichen Ansätzen liegen.
Umgekehrt werden Erben zu hoch belas-
tet, wenn das betreffende Haus in einer
ostdeutschen Region steht. Ein gerechtes
Steuersystem, so die Karlsruher Richter,
dürfe nicht mit derart ungenauen Bewer-
tungen arbeiten.

Übergangsfrist bis Ende 2008
Unstrittig ist somit, dass künftig der

Marktwert einer Immobilie die Grundla-
ge der Bewertung sein muss. Vergleicht
man aber nun den Wert eines Reihenhau-
ses in manchen Großstädten mit den aktu-
ellen Freibeträgen der Erbschaftsteuer
(Ehegatten 307 000/Kinder 205 000),
dann werden die Sorgen der Hausbesit-
zer verständlich. In vielen Familien, in de-
nen das Vermögen überwiegend in der Im-
mobilie steckt, würden künftig bei Erb-
fällen hohe Steuern fällig. Belastungen
von 50 000 Euro oder mehr für ein Einfa-
milienhaus würden für Nachkommen
dann gängige Größenordnungen darstel-
len – mit allen Problemen, die sich aus
fehlenden liquiden Mitteln ergäben. Ge-
nau diese Probleme soll das neue Recht
vermeiden, lautet der Grundkonsens in
der Großen Koalition. Der Ausweg aus
dem Dilemma dürfte in einer Erhöhung
der Freibeträge bestehen. Im Gespräch
sind Freibeträge in einer Größenordnung
von etwa 500 000 Euro für Ehegatten und
300 000 für Kinder.

Eindeutig profitieren werden vom neu-
en Erbrecht diejenigen, die Bargeld, Ak-
tien oder Wertpapiere erben, denn auch
für diese Vermögensarten werden die er-
höhten Freibeträge gelten. Verlieren wer-
den aller Voraussicht nach die Erben von
großen Immobilienvermögen, wobei
„groß“ hier durchaus schon mit einem
großzügiger bemessenen Einfamilien-
haus beginnen kann. In diesen Fällen
kann es sich lohnen, die bis Ende 2008 ge-
währte Übergangsfrist noch zu nutzen.
Weil das Bundesverfassungsgericht die
Anwendung des alten Rechts noch bis En-
de 2008 erlaubt, können Hausbesitzer bis
dahin noch gegensteuern – in Form von
Schenkungen von Eltern an die Kinder.
Erfolgt die Schenkung noch zu altem
Recht, dann kann noch das Bewertungs-
privileg für Immobilien genutzt werden.
Eine gute rechtliche Beratung durch Ex-
perten ist für solche Lösungen allerdings
unverzichtbar.  Friedrich Heinemann

Erhöhung der
Freibeträge
Koalition sucht nach Kompromiss
für die neue Erbschaftsteuer

Alle 2000 für den Zivilschutz zur Verfügung stehenden Bunker und Schutzräume
werden nach einer jüngst getroffenen Entscheidung des Bundesinnenministeri-
ums aufgegeben. Die bundeseigenen Bunkeranlagen verkauft die Bundesanstalt
für Immobilienaufgaben. Darunter befinden sich auch zahlreiche Hochbunker.
Informationen über den Standort und den Zustand der zum Verkauf stehenden
Objekte gibt es beim Bundesamt für Bevölkerungsschutz und Katastrophenhilfe
unter Tel. 0228/55545600 oder per E-Mail: michael.tuley@bbk.bund.de. Angebo-
te finden sich auch unter www.bundesimmobilien.de. jgö

Das Büro von Luczak Architekten in Köln
hat den Umbau eines Bunkers in Köln-Nip-
pes geplant und koordiniert. Thomas
Luczak erklärt, wie aus dem Hochbunker
17 Eigentumswohnungen wurden.

SZ: Worin bestand Ihr Grundkonzept?
Luczak: Wir hatten uns für einige grö-

ßere Einschnitte anstatt für viele kleine
Veränderungen entschieden und nahmen
ganz bewusst die hallenartige Innen-
struktur auf. Wer eine kleine Drei-Zim-
mer-Wohnung oder ein Stadtrand-Rei-
henhaus erwartet, könnte viele Nachteile
sehen. Die Bewohner der 71 bis 234 Qua-
dratmeter großen Wohnungen berichten
nur von Vorteilen. Da wir einen vollstän-
digen Innenabriss ausführten und neue
Decken einzogen, konnte die komplette
Technik in den Wänden verlegt werden.

SZ: Gab es bei Ihrem Umbau-Projekt
Überraschungen?

Luczak: Die Außenwände waren noch
massiver als wir dachten. Deshalb muss-
ten wir im Untergeschoss auch sprengen.
Nur so konnten wir dem Gebäude das Be-
drohliche nehmen. Wir haben Wände
und Decken aufgeschnitten und sechs
zweigeschossige Stadthäuser herausge-
schält. Bei den Arbeiten haben wir die
Statik ins Wanken gebracht, so dass wir
neue Träger einziehen mussten.

SZ: Wie war die Bausubstanz – nach
fast 60 Jahren Leerstand ?

Luczak: Die Innenwände und die Lei-
tungen waren unbrauchbar. Insgesamt
haben wir den einstigen Bunker um 5000
Tonnen Beton verschlankt. Ansonsten ist

er äußerst haltbar und hat eine längere
Lebensdauer als gängige Wohnhäuser.

SZ: Welche Rolle spielt der Denkmal-
schutz bei Bunkern?

Luczak: Es gibt einige Bunker, die un-
ter Denkmalschutz stehen – unserer
nicht. Trotzdem besuchten uns Konserva-
toren, die Wert auf den Erhalt der äuße-
ren Hülle legten. Durch das Aufbrechen
der Hülle zeigen wir den Bunker an meh-
reren Stellen im Querschnitt. So be-
kommt man ein besseres Verständnis für
seine Struktur, als wenn man nur den rie-
sigen Klotz vor Augen hätte.

SZ: Die Baukosten lagen bei 3,2 Millio-
nen Euro. Die Wohnungen sind für 2300
bis 2500 Euro pro Quadratmeter ver-
kauft worden. Ist Wohnen im umgebau-
ten Bunker nur etwas für Betuchte?

Luczak: Das denke ich nicht, denn die-
ses Projekt liegt für Kölner Verhältnisse
im mittleren Preissektor. Man hätte auch
günstigere Varianten wählen können. So
wurde etwa die Tiefgarage mit großem
Aufwand realisiert, auch Dachterrassen
und Penthouse kosteten viel Geld.

SZ: Würden Sie noch einmal einen
Bunker umbauen?

Luczak: Noch lieber als beim ersten
Mal – jetzt weiß man, was einen erwartet.

Interview: Joachim Göres
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Durchschnittliche Preise für Vier-Zimmer-Wohnungen
in München und Umgebung

Vom Fremdkörper zum lichten Lofthaus
Bunker verwandeln sich mit Hilfe erfahrener Architekten in Wohnräume mit individuellem Flair
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Bunker zum Verkauf  

Schlankheitskur für
einen Klotz

Beilagenredaktion
Telefon 089/2183-305, Fax -776
sz-beilagen@sueddeutsche.de

4-Zimmer-Wohnungen
Stadt / Ort / Landkreis Neubau / Erstbezug Sonstige / Wiederverkauf

Preis in Euro je Quadratmeter Wohnfläche Preis in Euro je Quadratmeter Wohnfläche
Anz. Wfl. min. mittel max. Anz. Wfl. min. mittel max.

München-Stadt
– einfache Lage 31 92 2100 3100 3600 54 95 1700 2300 3400
– mittlere Lage 109 100 2300 3200 4100 78 105 1900 2900 4300
– gehobene Lage 21 113 3600 4300 5100 54 127 2500 3900 6500
– gesamt 161 99 2100 3300 5100 186 109 1700 3000 6500

München Umland
München-Land Nord/Ost 23 98 2100 2900 3500 16 98 1700 2400 3300
München-Land Süd/West 12 115 1700 2900 4000 22 102 1600 2600 3800
Lkr. Freising 5 102 1700 3000 3500 18 99 1800 2100 3000
Lkr. Erding 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Lkr. Ebersberg 0 0 0 0 0 25 93 1300 2400 3200
Lkr. Starnberg 0 0 0 0 0 21 109 1800 2400 3300
Lkr. Fürstenfeldbruck 14 103 2100 2800 3300 28 98 1600 2100 2900
Lkr. Dachau 7 97 2400 2700 3400 15 105 1400 2300 3500

Augsburg/Ingolstadt
Stadt Augsburg 10 104 1500 2200 2600 71 102 800 1500 2500
Region Augsburg 8 99 1700 2000 2300 58 100 900 1400 2400
Stadt Ingolstadt 0 0 0 0 0 23 91 900 1500 2200
Region Ingolstadt 0 0 0 0 0 22 93 700 1400 2100

Übrige Region
Lkr. Landshut 8 101 1500 1900 2200 18 97 800 1400 2100
Lkr. Rosenheim 0 0 0 0 0 52 105 1100 1900 3000
Lkr. Miesbach 0 0 0 0 0 15 103 1600 2100 3100
Lkr. Bad Tölz 9 95 2600 2800 3000 34 104 1300 2000 3100
Lkr. Garmisch 0 0 0 0 0 5 110 1300 2300 3500

Thomas Luczak  Foto: A. Schlüter

Auf den ersten Blick erkennen Betrachter sicher nicht, dass es sich bei diesen zweigeschossigen Eigentumswohnungen in Köln-Nippes um einen ehemaligen
Bunker handelt, der aufwendig umgebaut wurde. Der Flügel kommt in den großzügigen Räumlichkeiten besonders gut zur Geltung – bewusst haben Luczak
Architekten beispielsweise die Betonwand im Hintergrund erhalten, um an die Geschichte der Wohnräume zu erinnern (Motiv unten).  Fotos: Constantin Meyer

BAUGELD VON BANKEN

Die günstigsten Annuitätendarlehen

Effektivzinssätze in % 
Laufzeit in Jahren Zins gilt für      Beleihungs-

Anbieter                                                  5         10         15 Darlehen ab€ grenze Zinszahlungen* 

*bei 200 000 Euro Kreditsumme, Laufzeit 10 Jahre, 1% Tilgung, ohne Berücksichtigung von Gebühren wie
Schätzkosten oder Bereitstellungszinsen, die die Höhe des ausschlaggebenden Effektivzinses beeinflussen.

Stand: 18.09.2007

Santander Consumer-Bank 4,47 4,60 4,76 100 000  60% 84 987,04
Volksbank Rhein-Ruhr 4,91 4,64 4,91 100 000  60% 85 546,89
Münchner Bank 4,64 4,91 50 000  60% 85 546,89
ING-Diba 4,59 4,65 4,80 200 000  70% 85 733,29
GE-Money-Bank 4,70 4,74 4,87 150 000  60% 87 411,99
Fortis Credit4me 4,70 4,74 4,87 150 000  60% 87 411,99
BHW / Postbank 4,76 4,76 4,92 100 000  60% 93 002,56
Sparda-Bank München 4,80 4,79 5,21 25 000  60% 88 344,50
Deutsche Bank 4,65 4,82 5,13 25 000  60% 88 903,69
Citibank 4,87 4,83 4,97 150 000  60% 89 090,10
Immobank direkt 4,80 4,88 5,00 150 000  70% 89 835,52
Axa-Bank 4,64 4,89 5,05 75 000  50% 90 022,07
Umweltbank 4,79 4,89 50 000  80% 90 022,07
DG-Hyp 4,96 4,91 5,14 50 000  60% 90 394,55
Kirchl  Zusatzversorgungskasse 4,86 4,91 5,06 50 000  60% 90 394,55
Dresdner Bank 4,85 4,91 5,12 50 000  70% 90 394,55
SEB-Bank 4,89 4,93 5,19 75 000  60% 90 767,40
Münchener Hypothekenbank 4,94 5,11 40 000  60% 90 767,40
PSD-Bank München 4,85 4,96 50 000  80% 91 326,24
Allgemeine Beamten Kasse 4,84 4,99 50 000  60% 92 257,74
Hypovereinsbank 4,83 4,99 5,21 100 000  60% 91 885,13
Wüstenrot 5,00 5,05 5,48 50 000  60% 93 002,56
BW-Bank München 4,96 5,11 5,38 50 000  90% 93 933,55
Schlechtester Anbieter 5,69 5,80 10 000  80% 106 199,55

Quelle: Biallo & Team, weitere Informationen unter 
www. sueddeutsche.de/sparmeister

Anteil regenerativer Energieträger an der Energieversorgung in % (ausgewählte Länder)

Erneuerbare Energien in der EU
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Anteile der aus erneuerbaren
Energien gewonnen
Kilowattstunden (in Mrd.)
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