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Noch mehr Wissen gibt es online 
Unsere Expert:innen im Videotalk, überraschende Fakten und spannende Inhalte rund um das 
Thema „Immobilien“ auf    augsburger-allgemeine.de/themenwoche

Premium-Partner:

Eine Verlagsveröff entlichung von

IMMOBILIEN

Naturschutz 
im TONI Park
Nachhaltige Bürogebäude: Dieses Konzept wird im Augsburger 
TONI Park verfolgt. Die konsequente Umsetzung ist Gesellschafter 
Andreas Lesser ein persönliches Anliegen.



IMMOBILIEN

Wie ein Bürocampus Natur schafft  
Der TONI Park in Augsburg, südlich der Universität – hier entstehen Gewerbeimmobilien für Unternehmen im IT-Bereich. Soweit kaum 
überraschend. Überraschend allerdings ist der konsequente Nachhaltigkeitsgedanke, der den Bürocampus auszeichnet. Mit einem 
Begrünungskonzept, das seinesgleichen sucht – auf Dächern, an Wänden und in Form eines Biotops am Boden. Ziel: Raum für eine Flora 
und Fauna, die selbst im urbanen Umfeld vielfältig gedeiht.

U
mweltschutz und CO2-Neutralität sind 
das eine, sagt Andreas Lesser, persön-
lich haftender Gesellschafter der 
Münchner TONI KG. Die fünf Büro-
komplexe seines TONI Parks in Augs-
burg nutzen selbstverständlich 
Grundwasserwärmepumpen zum 

Heizen und Kühlen, zukünftig gespeist von einer 
Photovoltaik-Anlage. Dazu eine Gebäudeplanung 
nach modernen Energiestandards und langfristi-
gem Nutzungskonzept. So weit, so gut. Aber das 
reicht Lesser bei Weitem nicht. Er will mehr – mehr 
Natur, mehr Pflanzen, mehr Tiere. Und das gerade 
in der Stadt. Der Versiegelung entgegenwirken, in-
dem er „Brachflächen“ wie Flachdächer und Wände 
nutzt. Für extensive Begrünung. „Wir machen hier 
nicht nur Umweltschutz. Wir machen in erster Li-
nie Naturschutz!“ Ein in Augsburg, aber auch darü-
ber hinaus nicht alltägliches Anliegen.

Artenvielfalt statt Wüste

Nun, was bedeutet Naturschutz in Lessers Lesart? 
„Der Natur neuen Raum geben.“ Aber nicht in der 
Form, wie etwa Dachbegrünung konventionell gestal-
tet wird. Mit einer viel zu dünnen Substratschicht, 
geeignet ausschließlich für Pflanzen, die nicht viel 
Wasser benötigen. „Die Folge sind überwiegend Tro-
ckengräser, die dort gedeihen – ökologisch gesehen 
eine bessere Wüste.“ Von Artenvielfalt, pflanzlich wie 
in der Folge auch tierisch, keine Spur. „Wo können 
sich hier Insekten wohlfühlen?“, fragt sich Lesser. 
Und auf die kommt es ihm an. Umso mehr als ihr Be-
stand zunehmend zurückgeht. Naturschutz, wie er 
ihn versteht, heißt ökologisch gesundes Leben, Bioto-
pe im wahrsten Sinne. Damit Natur wiederentsteht.

Empirik für mehr Naturschutz

Für dieses Ziel lässt sich Lesser auch von 
Mikrobiolog:innen beraten. Und er kooperiert mit 

Instituten wie dem Helmholtz-Zentrum, der Max-
Planck-Gesellschaft oder der TU München. Sie un-
terstützen bei der wissenschaftlichen Auswertung, 
welche Arten wie auf Dächern und an Wänden am 
besten funktionieren. So dass höchstmögliche Viel-
falt entsteht. Auch die Frage des Mähens wird un-
tersucht – ist eine einmalige Mahd der Dachwiesen 
besser oder profitiert die Fauna mehr davon, wenn 
zweimal jährlich gemäht wird? Auf jeden Fall dür-
fen Pflanzen ausblühen – ideal für Insekten und 
Vögel aller Art. Dann die Auswahl der Pflanzen, 
welche kommen mit Trockenheit besser zurecht, 
welche mit Regen? „Wir befinden uns derzeit in ei-
ner Phase der Empirik“, sagt Lesser. Und versteht 
sich gleichzeitig als Vorreiter: „Meines Wissens gab 
und gibt es solch differenzierte Gebäudebegrü-
nungsuntersuchungen bisher nicht.“ Umso mehr 
freut er sich, wenn er später konkrete Ergebnisse 
mit Hilfe der Institute an andere Bauherr:innen 
weitergeben kann.

Wasserspeicherndes Substrat

Einige Erkenntnisse jedoch könnte Lesser bereits 
weitergeben. So die Dicke der Substratschicht auf 
seinen Dächern, die statt fünf bis sieben Zentime-
tern bis zu stattlichen 45 umfasst. „Diese Erde 
bleibt auch in den trockensten Sommern feucht.“ 
Denn sie speichert mehr Wasser, das sonst unge-
nutzt im Boden versickern würde. Um das zu er-
möglichen, hat er sich mit seinen Statiker:innen 
beraten, um die Gebäude entsprechend zu verstär-
ken. Besonders an Stellen, wo gespannte Decken 
auf tragende Wände treffen, kann er freizügig mit 
Substrat umgehen. Wo es keine tragenden Wände 
gibt, wird die Schicht dünner, „was eine Hügelland-
schaft auf den Dächern schafft“. Der Vorteil: Je 
nach Substratdicke wachsen unterschiedliche 
Pflanzen, was erneut der Artenvielfalt Vorschub 
leistet. Unterstützt von Totholz, Insektenhotels und 

Nistkästen für Mauersegler. Ähnliches gilt für die 
Wände, etwa am Parkhaus. In spezielle Wandmo-
dule werden Pflanzen eingesetzt, rund 56.000 ins-
gesamt. „Statt eines einzelnen Efeus, der sich an 
der Wand nach oben schlängelt, haben wir hier er-
neut Vielfalt“, sagt Lesser. Und stirbt eines der 
Pflänzchen, ist es leicht zu ersetzen. Im Falle des 
Efeus wäre das Wandgrün erstmal längerfristig 
verschwunden.

Park statt Gebäude

Drei der geplanten Gebäude des TONI Parks sind 
fertiggestellt, ebenso das Parkhaus. Konzipiert für 
die IT-Branche, entsprechend die Mieter:innen: 
Siemens AG, Siemens Betriebskrankenkasse, Ma-
kandra, Igel Technology, Infineon, Fujitsu. Auf ein 
geplantes sechstes verzichtet Lesser jedoch: „Statt-
dessen ist ein zusätzlicher Park mit 1.200 Quadrat-
metern entstanden.“ Hier gibt es erneut Totholz 
und Blühsträucher im Frühjahr. Und es wird wie-
der einen Schritt weitergedacht: Statt der üblichen 
Bäumchen mit bis zu zwölf Zentimetern Stamm-
umfang werden Bäume mit bis zu 100 Zentimetern 
Umfang und einer Höhe von zehn Metern ge-

pflanzt. Sorgfältig ausgewählt, um mit dem Kies-
boden zurechtzukommen, wie etwa die Traubenei-
che, Hainbuche, Säuleneiche oder die Waldkiefer. 
„Ein Biotop für die Erholung der Firmen-
mitarbeiter:innen, vor allem aber eines für das 
 Leben von Vögeln und Kleingetier“, sagt Lesser.

Innere Überzeugung

Der Naturschutzanspruch des TONI Parks ist hoch. 
Was sich auch in höheren Kosten niederschlägt, 
gibt Lesser zu. Doch das ist es ihm wert. „Wissen 
Sie, ich mache das aus innerer Überzeugung.“ Und 
nicht erst seit Kurzem. Seit 45 Jahren ist Lesser 
Mitglied im Bund Naturschutz, schon in jungen 
Jahren bei den Wirtschaftsjunioren der IHK Mün-
chen für Ökologie zuständig gewesen. Heute reali-
siert er Gebäude, die ihm wesentlich mehr Mög-
lichkeiten für Naturschutz eröffnen, als es früher 
der Fall war. „Und dann zögere ich nicht, ich mache 
es halt.“    ■

Unsere Themenwoche „Immobilien“
Vom 30. Januar bis 3. Februar 
dreht sich im Rahmen der The-
menwoche „Immobilien“ der 
Augsburger Allgemeinen und 

ihrer Heimatzeitungen alles um 
die Themen Bauen, Wohnen 
und Arbeiten. Expert:innen aus 
den Bereichen Gewerbeimmobi-

lien, privater Wohnbau, Finan-
zierung und Nachhaltigkeit 
kommen zu Wort und geben 
 interessante Einblicke.  ■

augsburger-allgemeine.de/themenwoche

»Im TONI Park in Augsburg schreiben wir 
Naturschutz nicht nur darauf – er steckt 

auch tatsächlich drin: im Konzept und in der 
gesamten Umsetzung. Das ist mir persönlich 

ein wichtiges Anliegen.«
ANDREAS LESSER, PERSÖNLICH HAFTENDER GESELLSCHAFTER, TONI KG

Auch der Blick aus den Bürofenstern wird so angenehm wie möglich gestaltet; zum Beispiel durch Blühwiesen, die nicht nur etwas für das Auge sind, sondern auch die Artenvielfalt ankurbeln.  BILD: TONI KG

Grüne Architektur: Die Parkhausfassade im Augsburger TONI Park ist mit verschiedenen Pfl anzen bedeckt.  BILDER: TONI KG

IMMOBILIEN

New Work bei Peter Wagner Immobilien AG
Stadtzentrum oder Gewerbegebiet? Neu- oder Altbau? Solche 
Fragen müssen bei der Wahl des Standorts für das Unternehmen  
im Vorfeld geklärt werden. Die Peter Wagner Immobilien AG hat  
die Antworten rund ums Thema Gewerbeimmobilie.  

N ew Work“ steht für einen gesamtgesellschaft-
lichen Wandel mit vielschichtigen Aspekten. 
Für die eine Firma mag das Konzept die An-

passung der Arbeitsräume in ein hinsichtlich der 
Kommunikation der Mitarbeiter:innen optimiertes 
neues Büro bedeuten. Für die andere steht es für 
flexible Arbeitsplätze und Homeoffice-Lösungen. 
Ein Patentrezept für alle gibt es nicht. Denn wie 
genau sich die moderne Arbeitswelt mehrwert-
schaffend umsetzen lässt, ist sehr individuell. 

Doch eins ist klar: Nur noch remote arbeiten 
kann nicht die Antwort sein. Schließlich bleiben 
hier die Identifikation mit dem Unternehmen so-
wie der persönliche Austausch unter den 

Mitarbeiter:innen auf der Strecke. Eben deshalb 
müssen Büroflächen heutzutage einen noch grö-
ßeren Mehrwert bieten, erklären Dominik Lange, 
Vorstand der Peter Wagner Immobilien AG, und 
Michael Tausch, stellvertretender Vorstand. 

Der Immobilienservice der    
Peter Wagner Immobilien AG  

Die Expert:innen der Peter Wagner Immobilien AG 
bieten seit über 30 Jahren einen umfassenden Im-
mobilienservice an: Von der Beratung, Bewertung, 
Vermittlung bis hin zu Finanzierungstipps und ei-
ner strategischen Standortanalyse – sie unterstüt-
zen ihre Kund:innen bei jedem Schritt. Durch ihr 
Know-how hinsichtlich des aktuellen Markt-
geschehens können sie auch Fragen im Bereich Im-
mobilien-Investment bestens beantworten. 

So hilft die Peter Wagner Immobilien AG Un-
ternehmen dabei, die am besten geeignete Gewer-
beimmobilie zu finden. Denn Standort ist nicht 
gleich Standort: Die Infrastruktur, die Gewerbe-
steuer und natürlich die Lage bestimmen den Er-
folg. „Entscheidend ist hierbei nicht, ob es ein Neu- 
oder Altbau ist“, erklärt Lange, „viel wichtiger ist 
die Frage: Inwieweit können Bestandsgebäude an 
die spezifischen Flächenanforderungen des Mieters 
angepasst werden?” „Momentan zieht es sehr viele 
Unternehmer:innen sowohl in die Neubauprojekte 
entlang der B 17 als auch ins Augsburger Stadtzen-
trum“, sagt Tausch. Doch bei letztgenanntem 
Standort muss man einiges berücksichtigen: Wie 
steht es um die Verwendbarkeit der Gewerbeimmo-
bilie? Welche Umbaumaßnahmen lässt die bauliche 
Struktur zu? Sind Open-Space-Lösungen möglich? 
Das alles variiert abhängig von Branche, Tätigkeits-
bereich und insbesondere Unterneh-
menskultur enorm. Daher steht die  
Peter Wagner Immobilien AG mit  
ihrer langjährigen Markt erfahrung ih-
ren Kund:innen stets beratend zur  
Seite. ■

Mit dem Wandel der Zeit gehen:  
Non-territoriales Arbeiten
Voranschreitende Digitalisierung, Corona-Pandemie und der 
Wunsch nach einer ausgeglichenen Work-Life-Balance – sie sorgen 
für eine Wandlung des klassischen Bürokonzepts.

I mmer mehr Arbeitgeber:innen setzen nicht nur 
verstärkt auf Homeoffice-Optionen, sondern 
gestalten auch die Arbeitsorganisation und 

 Bürostrukturen grundlegend um. Schluss mit dem 
eigenen festen Arbeitsplatz – ab sofort ist non- 
territoriales Arbeiten das Stichwort. Jessica Bahl 
ist Projektleiterin und Prokuristin bei VÖLK 
 Immobilien GmbH und weiß, worauf es bei diesem 
New-Work-Modell ankommt: „Der Grundgedanke 
ist, dass sich mehrere Mitarbeitende einen 
 Arbeitsplatz teilen. Die feste Zuordnung von 
Arbeitnehmer:innen und Arbeitsplatz wird aufge-
löst. Jeden Morgen suchen sie sich einen Platz für 
den Tag und am Abend müssen sie diesen wieder 
ordentlich räumen.“ Das sorgt dann nicht nur für 
Abwechslung im Büroalltag, sondern fördert 
 zugleich die Kommunikation zwischen den 
 einzelnen Teamkolleg:innen bei der gemeinsamen 
 Bearbeitung von Projekten.

Allerdings eignet sich das Konzept nicht für 
 jede:n. Wichtigste Voraussetzung sind 
digitale Strukturen. „Wer ausschließ-
lich mit lästigen Papierbergen arbei-
tet, wird bei dieser Methode schnell 
den Überblick verlieren“, ergänzt Lisa 
Princz, Assistentin der Projektlei-

tung. Für eine gute Organisation sorgen daher 
Spinde und  Rollcontainer, die jederzeit griffbereit 
sind. Gleichzeitig bedeutet es aber zunächst auch 
Stress für die Mitarbeiter:innen. Immerhin fehlen 
hierdurch die gewohnte Vertrautheit und die per-
sönliche  Atmosphäre des eigenen Schreibtisches.

Neugestaltung von Räumlichkeiten

Dabei muss nicht nur auf den individuellen Ar-
beitsplatz geachtet werden, der etwa über einen 
höhenverstellbaren Schreibtisch  verfügen sollte. 
Selbst das Büro wird in flexible Einheiten aufge-
teilt: Rückzugsorte für Telefonate, Besprechungs-
räume und Meetingpoints für den kommunikati-
ven Austausch sowie Sitzgelegenheiten. Offene 
und lichtdurchflutete Räume sind ebenso uner-
lässlich wie Kurzpausenzonen mit Kaffeeautomat.

„Allmählich sollte in der Arbeitswelt ein Um-
denken stattfinden. Arbeitgebende müssen sich 
an die Modalitäten der digitalen Zeit und die 
 Forderungen nach einer guten Vereinbarkeit zwi-
schen Privat- und Berufsleben anpassen. Ansons-
ten laufen sie Gefahr, abgehängt zu werden. Das 
Wohl der Mitarbeiter:innen sollte immer an erster 
Stelle stehen bei der Einführung von neuen 
 Arbeitsmethoden“, fasst Bahl zusammen. ■

Für das non-territoriale Arbeiten eignen sich offene und lichtdurchflutete Räume, die gemeinsam genutzt werden.
 BILDER: PIXELSEFFECT/ISTOCK; MEMINSITO/PIXABAY

So könnte das Parkhaus der Zukunft aussehen
Im Rahmen eines Innovationsprojektes wurden ganzheitliche Lösungsansätze erarbeitet, die technologisch funktionsfähig  
und wirtschaftlich tragfähig sind.

I
n ganz Deutschland wird aktuell versucht, die 
Attraktivität und Funktionalität von Parkhäu-
sern und Tiefgaragen zu optimieren. Doch 
nicht immer sind Parkmöglichkeiten in Kom-
munen in einem vergleichbaren Zustand wie 

andere Bereiche des jeweiligen öffentlichen Raums. 
Um Thesen und Perspektiven für die Entwicklung 
des Parkens in naher Zukunft aufzuzeigen, hat der 
Verband kommunaler Unternehmen (VKU) Baden-
Württemberg in enger Zusammenarbeit mit dem 
Fraunhofer-Institut für Arbeitswirtschaft und Or-
ganisation (IAO) eine Broschüre veröffentlicht. Aus 
dieser geht ein entsprechendes Leistungsangebot 
für kommunale Betriebe hervor. Die Durchführung 
fand unter der Leitung dieser beiden Institutionen 
statt und wurde durch den Städtetag Baden-Würt-
temberg unterstützt.

Das Innovationsprojekt  
„Kommunales Parken“

Insgesamt sieben Unternehmen haben sich am In-
novationsprojekt beteiligt und über einen Zeitraum 
von gut einem Jahr gemeinsam an Fragen zur Verbes-
serung des kommunalen Parkflächenbetriebes gear-
beitet. Dabei stand die Optimierung der Investitions- 
und Betriebskosten im Vordergrund. Dank zahlrei-
cher Expert:innengespräche und der Einbindung von 
Fachmeinungen verschiedener örtlicher Stadtwerke 
hat sich eine Reihe von Impulsen und Umsetzungs-
ideen ergeben. Diese könnten den Verantwortlichen 
bei Entwicklung, Bau, Betrieb und Management von 
Parkraum zugutekommen.

Unter den Ausblicken zur Transformation des 
Parkens hat sich als besonders spannend heraus-
kristallisiert, dass das Parkhaus der Zukunft nicht 
zwingend eine Neukonstruktion erfordert. Vielmehr 
wird es darauf ankommen, dass neue Technologien 
und die Umsetzung neuer Service- und Nutzungs-
konzepte einen Einzug in das bestehende Parkhaus-
system finden sollen. So könnten Einstellhallen und 
Tiefgaragen in einem realistischen Zeitrahmen be-
reits für das Jahr 2025 durch spezielle Handlungs- 
und Gestaltungsfelder modernisiert werden: Bei-

spielsweise mit Hilfe einer professionellen und in-
tegrierten Parkraumbewirtschaftung, also die Ein-
bindung des Einzelhandels. Damit wird es zum Ele-
ment strategischer Stadtentwicklung, denn es ent-
stehen neue und attraktive Geschäftsmodelle für 
Anwohner:innen, Besucher:innen oder Arbeitende. 
Darüber hinaus ist die Einbindung von neuen 
Parklösungen durch integrierte Prozess- und Tech-
nologieinnovationen einerseits mit hohen Investiti-
onen oder logistischen Hürden verbunden. Gleich-
zeitig schafft sie aber die Grundlage für die Nutzung 
des Parkhauses als Technologieplattform im Zeital-
ter der Smart Technology.

Eine weitere wichtige Handlungsvorgabe ist, das 
Parkhaus zu einem attraktiv gestalteten Raum wer-

den zu lassen, in dem Service, Sauberkeit und Si-
cherheit für die Qualität des Parkens stellvertretend 
sind. Last but not least müssen Parkanlagen künftig 
auch als lebenszyklischer Wirtschaftsfaktor fungie-
ren. Ein ganzheitliches Life-Cycle-Management 
überwacht dann unter anderem die Bewirtschaf-
tung der Kosten und die Instandhaltung der Struk-
turen.

Zukunftsentwicklung hängt von  
verschiedenen Faktoren ab

Kann es also bald eine Umstrukturierung der Park-
häuser und Tiefgaragen geben? Das hängt zudem von 
einigen politisch-wirtschaftlichen Entscheidungen 
ab. Wird in ökologisch belasteten Großstädten ein 

Fahrverbot für Dieselfahrzeuge ausgesprochen? Ist 
der Individualverkehr eventuell bald ein Luxusgut? 
Für kommunale Betreiber:innen von Parkierungs-
konzepten gilt, diese Entwicklungen genau im Auge 
zu behalten und auf lokale Anforderungen und Be-
dürfnisse abzustimmen.

Auch wenn sich einige Trends bereits heute ab-
zeichnen, ist es für VKU und Fraunhofer IAO schwer 
vorherzusagen, welche Lösungen und Konzepte sich 
letztlich durchsetzen werden. Beide Einrichtungen 
sind sich allerdings sicher, dass sich die Welt des 
Parkens in den nächsten Jahren stark verändern 
wird. Möglicherweise werden dadurch Parkprozesse 
und die dahinter liegenden Geschäftsmodelle voll-
ständig transformiert. ■

Werden die Parkhäuser der Zukunft noch so aussehen? Mit dieser Frage beschäftigt sich das Innovationsprojekt „Kommunales Parken“.  BILD: АЛЕКСЕЙ ЗАКИРОВ/STOCK.ADOBE.COM

Vorstand Dominik Lange und stv. Vorstand Michael Tausch. BILD: VMM

Mehr zu regionalen Gewerbe - 
immobilien gibt es unter 
augsburger-allgemeine.de/
themenwoche
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