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Liebe Leserinnen, liebe Leser!

Munchen beschéftigt sich intensiv mit seiner Innenstadt. Unter dem Motto ,Innenstadt weiterdenken”
wollen die Stadtplaner das bestehende Innenstadtkonzept gemeinsam mit der Offentlichkeit und unter Aus-
nutzung von Férdermitteln Gberarbeiten. Eingebunden werden sollen externe Fachleute, Minchner Burger
sowie Gewerbetreibende aus Handel, Kultur und Bildung.

Als ,lebendige Mitte” bezeichnet die Landeshauptstadt ihre Innenstadt. Im Rahmen der Wei-
terentwicklung eines Innenstadtkonzepts sollen in einem zweijahrigen Prozess Ziele, Strate-
gien und MaBnahmen ergriffen werden, um die Innenstadt fit fir die Zukunft zu machen. Das
Konzept mit Schwerpunkt auf der Altstadt soll alle wichtigen Themen-
felder der Innenstadt umfassen und ein Wegweiser fir die nachsten
20 Jahre sein.

" 4 Wie ein Wegweiser fiir die Zukunft aussehen kann, wird im Ge-
spriach mit Wolfgang Roeck deutlich. Ebenfalls klar wird, dass
Dinge nur dann passieren, wenn sie passieren. Und dass echte
Verdnderungen neben einer bodenstdandigen Kalkulation und einer
fundierten Finanzbasis auch Zeit, Geduld und vor allem Leidenschaft
brauchen. Im Interview spricht der geschaftsfiihrende Gesellschafter
von Woéhr + Bauer Uber innovative Innenstadtkonzepte und die Busi-
nessstrategie des Familienunternehmens.

Zu den besonderen Herzensprojekten zahlt der Entwickler auch
das Falckenberg-Ensemble. Am Platz eines eher unattraktiven Verkehrsknotenpunktes im Herzen der
Altstadt, der historischen Graggenau, entsteht ein ungewdhnliches neues Stadtquartier. Bis 2026 soll am
Platz der ehemaligen Hochgarage auf einer Geschossflache von 14 200 Quadratmetern ein Ort zum Woh-
nen, Arbeiten und GenieBBen fertiggestellt sein. Geplant ist nicht nur der Neubau eines in das Stadtbild
integrierten Gebaudeensembles, sondern die Umgestaltung und Begriinung eines ganzen Viertels.

Unter dem Slogan ,,Bubatz legal” macht eine Einzelhandelsmeldung aus Aschheim bei Miinchen
aufmerksam. Im ehemaligen Rewe-Supermarkt entsteht auf 800 Quadratmetern Deutschlands groBter
Hanf-Megastore mit Erlebniswelt. Nachdem der Bundestag die Cannabislegalisierung verabschiedet hat, ist
der Weg frei fur die kontrollierte Abgabe von Hanfprodukten und den Eigenanbau von Cannabis.

Wir hoffen nun, Sie mit unserer aktuellen Ausgabe ein wenig zu berauschen, und winschen Ihnen viel
Freude bei der Lekture.

lhre
Stefanie Creutz, Chefredakteurin

PS: Fiir Feedback und Anregungen sind wir weiterhin dankbar. Bitte schreiben Sie uns dafiir an die
im Impressum genannten Adressen und empfehlen Sie uns gern auch an weitere potenzielle
Leser. Kostenlose Anmeldungen an: verteiler@immobilienbrief-muenchen.de.

Quelle. Wohr + Bauer
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Von der Hochgarage zum Stadthaus

Zu seinen Lieblingsthemen zdhlt vor allem die Miinchner
Innenstadt. Vor etwa 15 Jahren entdeckte Wolfgang Roeck,
Geschéftsfiihrer und Gesellschafter von Wéhr + Bauer, einen
faszinierenden Platz. Am Standort einer alten Hochgarage
baut der Miinchner Entwickler bis 2026 in der historischen
Graggenau ein Stadthaus-Ensemble mit 14 200 Quadratme-
tern Geschossflache.

»Herzlich willkommen in der Graggenau”, begrii3t die Internetseite
ihre Besucher. Gemeint ist der nordostliche Teil der Altstadt bis zur
DienerstraBe im Westen, zum Tal im Stden und zum Altstadtring im
Norden und Osten. Im Graggenau-Viertel unweit des Englischen Gar-
ten und der Isarauen entsteht mit dem Falckenberg-Ensemble ,ein
kultivierter neuer Kosmos zum Wohnen, Arbeiten und GenieBen” —
so verspricht es zumindest der Bauherr. Zwischen Maximilianstral3e
und Tal soll die Umgebung kunftig Minchner Eleganz mit traditio-
nellen Handwerks- sowie Gastronomie- und Einzelhandelsbetrieben
verbinden.

Bis zum Baubeginn im vergangenen Jahr pragte eine maro-
de Hochgarage das Stadtbild unweit des Hofbrauhauses, fur
deren Verlagerung des Parkraums 20 Jahre zuvor der Beschluss
erging. Mit dem Falckenberg-Ensemble konzipierte Wéhr + Bauer
an der HildegardstraBe den Bau zweier gemischt genutzter Stadt-
hauser fur ein ungewohnliches neues Stadtquartier. Dessen Ob-
jektbezeichnung stammt von der gleichnamigen StraBe, die in ihrer

historischen Verlangerung im Rahmen der Arbeiten wiederherge-
stellt werden soll.

Lebendiges Quartier mit historischem Flair

Fur die Integration der Baukoérper in das Stadtbild und die Gestaltung
der Freiflachen haben die Entwickler mit dem Miinchner Architekten

Umriss des historischen Viertels zwischen Residenz und Isartor:
Die Graggenau befindet sich im nordéstlichen Teil der Minchner Altstadt

Andreas Hild und der Landschaftsarchitektin Regine Keller zu-
sammengearbeitet. Das Gebiet soll vom Autoverkehr entlastet und
in ein lebendiges Quartier mit historischem Flair verwandelt werden.
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Neben dem Neubau am Ort des ehemaligen Parkhauskolosses gehort
eine umfassende Kultivierung der Platze, Wege und StraBen in der
Umgebung zur Entwicklung des zuvor stark befahrenen Areals. Auch
die Platze und Gassen rund um das Stadthaus-Ensemble sollen neu
angelegt werden. Zwischen den beiden Stadthausern entsteht eine
verkehrsberuhigte Durchwegung von der MaximilianstraBe ins Tal so-
wie eine Passage, an deren siiddstlichem Ende ein verkehrsberuhigter
Platz mit weiteren Grinflachen gestaltet wird.

Hohe Aufenthaltsqualitat durch Nutzungsmix

Nach Ansicht der Entwickler entsteht mit dem Falckenberg-Ensem-
ble ein klassisches Stadthaus: In den oberen zwei Stockwerken
wird Wohnen stattfinden, in der Mitte befinden sich Biiros
und unten Geschéfte, Bars und Restaurants. Auch kleine Manu-
fakturen und Handwerkskunst sind im Umfeld der MaximilianstraBe
und des Platzl denkbar. , Durch vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten soll
das Areal gleichermaBen Einheimischen wie auch Gasten aus aller
Welt hohe Aufenthaltsqualitat bieten. Dies wollen wir auch durch
eine neue Wegebeziehung erreichen, die das Tal mit der Maximilian-

Koloss in der Altstadt: Die ehemalige Hochgarage an der HildegardstraBe

straBe wieder gemaB den historischen StraBenzigen verbindet”, sagt
Roeck. , Das Projekt ist ein wichtiger Baustein der qualitatsvollen und
behutsamen Entwicklung des innerstadtischen Ensembles, das Tra-
dition mit Moderne vereinen soll.”

~Leuchtturmprojekt fiir die Miinchner Altstadt”

Mit Wohnungen sowie Blro-, Gastronomie- und Einzelhandelsfla-
chen auf 14 200 Quadratmetern sieht Roeck das Gebaude an der
HildegardstraBe mit der umgestalteten Umgebung als Leuchtturm-
projekt fur die Minchner Altstadt. In den obersten zwei Stockwerken
sind sechs groBe Wohneinheiten geplant, auf den Geschossen eins
bis vier sind zirka 7600 Quadratmeter Buroflache und im Erdgeschoss
zirka 1500 Quadratmeter fiir Geschafte, Bars und Restaurants vorge-
sehen. In den drei Untergeschossen sind 148 Stellplatze eingeplant.

Das Nachhaltigkeitskonzept sieht die Zertifizierung nach Leed-
Gold vor. Zudem ist eine weitere Zertifizierung nach Wiredscore
Platinum geplant. Fertigstellung des sieben Stockwerke hohen Bau-
werkes soll 2026 sein.

Modellansicht der beiden Stadthduser

Neubau und Umgebung des Falckenberg-Ensembles passen nach
Ansicht des 61-jahrigen Geschéftsfuihrers perfekt in das Umfeld der
MaximilianstraBe und des Platzl: ,Wenn es uns gelingt, neben dem
eigentlichen Projekt einen Platz zu schaffen, an dem sich die Men-
schen gern aufhalten, dann haben wir alles gut gemacht. Es profitie-
ren nicht nur die Ansassigen, sondern alle Menschen aus der Stadt.”

Merk lobt die Stadtreparatur

Stadtbauratin Elisabeth Merk wirdigt die Stadtreparatur und die
groBe Veranderung des urspringlichen Areals: ,Wesentliche frei-
raumplanerische und stadtebauliche Ziele des Projekts waren vor
allem die Wiederherstellung von nutzbaren Grin- und Freirdumen
sowie eine Architektur, die die denkmalgeschitzte Altstadt ange-
messen berlcksichtigt. Schon, dass sich nun an diesem auBer-
gewdhnlichen Ort eine qualitdtsvolle stadtraumliche Wirkung
entfalten kann. Insbesondere durch die Platzierung der Gebaude-
blécke und die Durchwegung der Innenhofbereiche entsteht ein
echter Mehrwert fir die Menschen der Stadt.”

~Innerstadtische Projektarbeit
kann anstrengend sein”

Auf die Frage nach der Vermietung halt sich Wolfgang Roeck
mit konkreten Aussagen zuriick. Fir das Projekt habe das Unter-
nehmen bereits einen langen Atem bewiesen: ,Um die zeitlichen
Dimensionen zu verstehen, eignet sich ein kurzer Blick zurick: Wir
arbeiten an dem Projekt seit fast 15 Jahren. Diese Art von Entwick-
lung muss man sich als Unternehmen von den Kapazitaten her leisten
kénnen, ohne darauf angewiesen zu sein. Innerstadtische Projektar-
beit, so wie wir sie verstehen, kostet zudem unendlich viel Befassung
mit der Materie, was anstrengend und langwierig werden kann."

Aus Uberzeugung arbeite das Unternehmen stets im engen Dialog
mit dem Umfeld, was ebenfalls nicht typisch sei: , Wir sehen einen
erheblichen Mehrwert darin, die Interessen im Umfeld zu integrieren.
Das Gute am Neubau ist: Wir kdnnen das besser machen, was heute
noch nicht gut genug ist. Das alles braucht Zeit, bis wir Uber den
konkreten Einzug der letzten Mieter sprechen werden.” B
www.falckenberg-ensemble.de
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Spitzenpreise in den Alpen

Immowelt untersuchte die teuersten Eigentumswohnungen und Hauser
sowie die durchschnittlichen Angebotspreise in 47 deutschen Winter-
sportorten. Das Ergebnis: Von allen untersuchten Orten befinden sich die
26 hochpreisigsten Standorte in den Bayerischen Alpen. Das teuerste Haus
in der Ndhe zum Skilift kostete im oberbayerischen Schliersee 2023 knapp
6 Millionen Euro, das Grundstlick umfasst 5840 m?. Die Wohnfléache mit
15 Zimmern und Blick auf Berge und See betrdgt 460 m?. Auf Platz zwei im
Ranking folgt ein 5,5 Millionen Euro teures Anwesen mit zwolf Zimmern

und 400 m? Wohnfldche, das ebenfalls in Schliersee angeboten wurde.
Der héchste Preis fir eine Luxuswohnung unmittelbar an der Skipiste wurde
im oberbayerischen Bayrischzell aufgerufen: Die Penthouse-Wohnung mit
sechs Zimmern Uber 130 m? kostete 2,9 Millionen Euro. 2,575 Millionen
Euro verlangten Verkdufer in Berchtesgaden fir ein Luxusapartment mit
230 m? und Blick auf den Watzmann. In Garmisch-Partenkirchen gab es eine
203 m? groBe Unterkunft fir 2,23 Millionen Euro zu erwerben.

Die héchsten Quadratmeterpreise in den Bayerischen Alpen werden in
Schliersee mit 6277 Euro im Mittel und danach in Garmisch-Partenkirchen
(6150 Euro), Oberstdorf (5719 Euro), Grainau (5538 Euro) und Lenggries
(5444 Euro) gezahlt. Die gunstigsten Alpendomizile gibt es im Oberallgdu
gelegenen Balderschwang, wo der Quadratmeter 2928 Euro kostet.

Wohnungsneubau in Bayern

Landesweit gab es in Bayern 2023 deutlich weniger genehmigte Wohnungen
als im Vorjahr: Nach einer Untersuchung des IVD-Marktforschungsinstituts
betrug der Riickgang der genehmigten Wohnungen landesweit 24,7 %.
49 200 Wohnungen wurden laut dem Landesamt fiir Statistik zum Bau frei-
gegeben, 2022 waren es 65 300 Genehmigungen. Miinchen dagegen lag
2023 mit 22,8 % (ber dem Vorjahr. Fir etwa 8200 Wohnungen wurde in
der Landeshauptstadt die Baufreigabe erteilt. Fir das Plus gegentiber 2022
sei aber der starke Monat November zu berticksichtigen, fir den das Lan-
desamt fiir Statistik allein 2527 Baugenehmigungen ermittelte. , Wéahrend
die zu geringen Genehmigungszahlen die Wohnungsproduktion erheblich
abbremsen, wachst der Wohnraumbedarf durch die steigende Zahl an Ein-
Personen-Haushalten sowie hohe Zuwanderungen weiter an”, unterstreicht
Stephan Kippes, Leiter des Amtes, , Die zu niedrigen Baugenehmigungszahlen
werden sich bei steigendem Wohnraumbedarf erst in den kommenden

Genehmigte Wohnungen in neuen Wohngebauden
in Bayern im Monatsvergleich

monatlicher Durchschnitt:
2021:5.713

2022:5.443

2023: 4.100 (-25% ggu. 2022)
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Quelle: Bay. Landesamt fiir Statistik, IVD-Institut

Jahren vollends bemerkbar machen.” Neben den schwachen Genehmigungs-
zahlen bereitet nach Ansicht der Behérde nach wie vor das Ansteigen des
Bautiberhangs, also das Verschieben bereits zum Bau freigegebener Projekte,
Sorgen.

MARKT

Miinchen stabil
bei Einzelhandelsvermietungen

13 400 m? Einzelhandelsfléche wurden 2023 in der Miinchner Innen-
stadt vermietet, 2022 wurde mit 13 900 m? ein dhnliches Ergebnis erzielt,
ermittelte JLL. Den Schnitt der Jahre 2018 bis 2022 beziffert das Maklerun-
ternehmen auf 15 000 m?. Der héchste Umsatz unter zehn untersuchten
deutschen Metropolen erzielte die Hamburger Innenstadt mit 54 500 m?,
den geringsten Hannover mit 4900 m?. Die h6chsten Mieten werden in
Mdnchen mit 340 Euro (KaufingerstraBe-Marienplatz) bezahlt, die nied-

VERMIETUNGSUMSATZ IM EINZELHANDEL (€im?/ Monat)

Stadt 2023 2022 Veranderung zu 2022 Durchschnitt 2018-2022
Hamburg 54.500  20.500 165 % 20.400
Berlin 46.200  42.800 9% 40.400
Frankfurt/Main 42.100 8.700 383 % 14.700
Diisseldorf 13.700  18.200 -25% 21.100
Miinchen 13.400  13.900 4% 15.000
Kéln 12.800  18.900 -32% 20.100
Stuttgart 12.100 6.600 83 % 8.900
Niirnberg 9.200 9.200 0% 4.700
Leipzig 7400  11.700 -37% 10.000
Hannover 4.900 1.400 245 % 4.700

rigsten unter den zehn Stédten in Leipzig mit 110 Euro (Petersstral3e, Grim-
maische Stral3e).
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Aspire-Hotel-Gruppe
eroffnet in Miinchen
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Die Aspire-Hotel-Gruppe eréffnet das Ramada Encore by Wyndham Munich
Messe. Mit seiner Ausrichtung ist das Hotel innerhalb der Gruppe das erste
Haus in Deutschland und mit 366 Zimmern das gréBte seiner Art in Europa,
Nahost, Eurasien und Afrika. Es befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zum
Messegeldnde sowie zum Einkaufszentrum Riem Arcaden und ist gut an den
Flughafen Minchen angebunden. Aspire Hotel wurde im Jahr 2018 gegriin-
det und bewirtschaftet mehr als 100 Hauser.

Neue Aufgabe bei JLL

Markus Trost (bernimmt bei JLL die neu
geschaffene Position als Leiter Quartiersent-
wicklungen in Deutschland, Osterreich und
der Schweiz. Der Architekt und Immobilien-
Okonom leitet seit drei Jahren die JLL-Nieder-
lassung in Miinchen und wird diese Funktion
auch weiterhin ausiben. In seiner neuen
Aufgabe wird Trost die Zusammenarbeit zwi-
schen Eigenttimern, Investoren, Entwicklern,
Nutzern, Kommunen und anderen Interessen-
gruppen bei der Restrukturierung stadtischer
Quartiere initiieren.

-
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Markus Trost

Wechsel bei Patrizia

Die Geschdftsfiihrung der Patrizia Grundinvest wird zum 1. Mdrz um Stefan Hu-
ber und Klaus Weber erweitert. Huber tritt die Nachfolge von Joachim Fritz an,
der Ende Mérz aus der Geschdftsfiihrung ausscheidet. Klaus Weber Gbernimmt
die Verantwortung von Andreas Heibrock, der Ende des Jahres das Unternehmen
verlassen wird. Huber und Weber sind seit der Griindung der Patrizia Grundinvest
vor neun Jahren im Privatkundengeschéft des Unternehmens tatig. Mit einem
weltweiten Transaktionsvolumen von 3,5 Milliarden Euro hat die Immobilienver-
waltung des Augsburger Unternehmens das abgelaufene Jahr mit einem Riick-
gang um fast die Halfte des Vorjahres (6,5 Milliarden Euro) abgeschlossen. Uber
80 % der Transaktionen seien Akquisitionen oder Neuinvestitionen gewesen.

UNTERNEHMEN

Jubildum Office Group

Vor 25 Jahren, Ende 1999, grinde-
te Markus Menzinger als gelernter
Schreiner die Minchner Office Group.
Mit Niederlassungen in Frankfurt am
Main, Berlin, Dusseldorf und Hamburg
ist das Unternehmen als Generaliiber-
nehmer- und -unternehmer sowie Pla-
ner im Bereich Ausbau, Umbau und
Revitalisierung von Birofldchen in Be-
stands- und Neubaugewerbeimmobi-
lien tétig. Fir das laufende Jahr ist der

geschéftsfiihrende Gesellschafter der
Office Group optimistisch: , Das abge-
laufene Jahr war das beste unserer Fir-
mengeschichte. Bei allen Kennzahlen
stehen die Ampeln auf Griin und wir
gehen mit hohen Erwartungen in
das Jahr.” In der aktuellen Krise der
Immobilien- und Baubranche sieht
der Unternehmenschef auch etwas
Gutes: ,Die Ubertreibungen der letz-
ten Jahre sind beendet, man besinnt

bei der Qualitit von Immobilien, beim
zukunftsgerechten Ausbau von Bliros
und Arbeitswelten kommen wir als
Anbieter ins Spiel.” Gleichwoh! wer-
de es Umwilzungen im Markt geben.
Der weiter anhaltende Trend zum Ho-
meoffice, Leerstande, Unsicherheiten
durch Rohstoff- und Materialpreise
sowie die nach wie vor hohen Zin-
sen werden auch 2024 fiir Unruhe
in den Markten sorgen, meint Men-
zinger: ,Der Markt ist aber nicht tot -
er verdndert sich nur. Und in dieser
Veranderung liegen naturgemaB auch
enorme Chancen.”
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Markus Menzinger

sich auf das Wesentliche. Heute geht
es wieder um Kernfragen wie Stand-
orte und Qualitat. Und insbesondere

Bayern-Labo emittiert Social Bond

Die zum Bayern-LB-Konzern gehérende Bayern-Labo hat nach 2017 und
2021 einen dritten Social Bond am Kapitalmarkt platziert. Die Emission mit
einem Volumen von 500 Millionen Euro wird von der Ratingagentur Moody's

mit Aaa bewertet. Mit dem Emissionserlds refinanziert die Kommunal- und
Férderbank des Freistaats Bayern Darlehen zur Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum fiir Haushalte mit geringem Einkommen. Die Platzierung wurde
von einem Konsortium aus Bayern-LB, Erste Group, Nord-LB, Société Générale
und Uni Credit begleitet und durch die Investoren von (berwiegend Banken-
Treasuries und Asset-Managern deutlich (iberzeichnet. Die Anleihe hat eine
Laufzeit von sieben Jahren und einen Nominalzins von 2,875 %.
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VDP-Immobilienpreisindex

Im Vergleich mit dem Schlussquartal 2022
fielen diie Immobilienpreise bis Ende 2023
um durchschnittlich 7,2 %. Gegentiber
dem dritten Quartal betrug der Riick-
gang 2,2 %. Damit erreichte der Immo-
bilienpreisindex des Verbands deutscher
Pfandbriefbanken (VDP) einen Wert von
175,2 Punkten, was einem Minus von
10 % im Vergleich zum Héchststand im
zweiten Quartal 2022 mit 194,8 Punkten
entspricht. Die Preise fiir Wohnimmobi-
lien sanken im Vergleich zum Vorjahr um
6,1 %. Gegentiber dem Vorquartal gaben
sie um 1,6 % nach. Der Preisriickgang fiir
Wohnimmobilien war in den Top-Sieben-
Stédten im Vergleich zum Bundesgebiet
moderater: So fielen die Preise in Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt am Main, Ham-
burg, KéIn, Minchen und Stuttgart im
Vergleich zum vierten Quartal 2022 um
durchschnittlich 5,1 %, wéhrend die
Verdnderungsrate deutschlandweit minus
6,1 % betrug. Am stdrksten gaben die
Preise in Miinchen und in Frankfurt am
Main mit 6,3 % nach. Die Spanne der
Preisentwicklungen zwischen dem drit-
ten und vierten Quartal 2023 bewegte
sich zwischen einem Minus von 1 % in
Kéln und 2,3 % in Miinchen. Mit einer
Stabilisierung der Preise auf dem Wohn-
immobilienmarkt rechnet der Verband
im kommenden Sommer: Die seit Mitte
2022 bestehenden Abwartstendenzen
solften sich im Laufe des Jahres merklich
abmildern. Darauf deuteten die Zinsstabi-
lisierung, die steigenden Renditen sowie
die anhaltenden Mietsteigerungen hin.

PROJEKTE

Hanf-Erlebniswelt

Die geplante Cannabis-Legalisierung am
1. April riickt néher: Rechtzeitig zur Freiga-
be soll in Aschheim bei Minchen Anfang
Mérz Deutschlands angeblich groBter
Hanf-Supermarkt er6ffnen. Im ehema-
ligen Rewe-Markt an der SaturnstraBe
sollen auf einer Einzelhandelsflache von
800 m2 kiinftig etwa 1000 Naturprodukte
aus Hanf angeboten werden. AuBerdem
werden Hilfsmittel und Zubehér fiir den
Anbau sowie Baumaterial aus Hanf ange-
boten. Die Hanf-Erlebniswelt plant auch
einen eigenen Klub, der den Anbau und
den Konsum von Cannabis ermdglicht.

Stadtentwicklung mit Fokus auf die Miinchner Innenstadt

Mit dem Herzen denken

Mit dem Miinchner Werksviertel hat Wohr + Bauer Geschichte geschrieben. Ein Gesprach mit dem
Geschaftsfiihrer und Gesellschafter Wolfgang Roeck iiber Stadtentwicklung, den Miinchner Markt
im Vergleich zu Stuttgart, innovative Innenstadtkonzepte und die Besonderheiten als familienge-
fiihrtes und unabhangiges Immobilienunternehmen.

Foto: Unterreiner,
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Beurteilung des Minchner Gewerbeimmobilienmarktes: Wolfgang Roeck im Gesprédch mit Stefanie Creutz

Wie beurteilen Sie aktuell den Miinchner Gewerbeimmobilienmarkt und was steht bei lhnen an?

Der nach wie vor stockende Markt ist eine Konsequenz aus regulatorischen Anforderungen der Banken in
Verbindung mit den exorbitanten Zinssteigerungen. Die Eigenkapitalausstattung der am Markt téti-
gen Akteure ist bei etlichen Projekten in der Folge anzupassen. Das betrifft den Gewerbe- und
Wohnimmobilienmarkt in Miinchen wie in allen Teilen Deutschlands. Projekte zu finanzieren wird
unter diesen Bedingungen erheblich erschwert. Aufgrund unseres Geschdftsmodells sind wir bis auf
wenige Ausnahmen nicht mit Kapitalpartnern finanziert, sondern nur mit eigenem Eigenkapital und Bank-
darlehen. Aufgrund dessen kénnen wir unsere Projekte plangemdB weiterbauen. Das betrifft unsere Pro-
jekte in Minchen, Stuttgart und Frankfurt, die wir sowohl mit als auch ohne Vorvermietungen realisieren.
Das ist natdrlich ein groBer Unterschied gegentiber Unternehmen, die von Dritten abhdngig sind.

Wie sehen Sie Miinchen im Vergleich zu Stuttgart und was macht die Metropolregion besonders?

Miinchen hat den groBen Vorteil, dass die Stadt sensationell gut aufgestellt ist in puncto Bildung, Innova-
tion, Branchenvielfalt sowie der geografischen Lage. Gleichzeitig wiirde ich Stuttgart nicht vernachlassi-
gen. Wir beobachten beispielsweise eine groBe Standorttreue bei den Menschen, die dort leben
und arbeiten. Als ndchstes sehen wir auch in Stuttgart ein ausgezeichnetes Ausbildungsniveau und hoch-
wertige Arbeitspldtze. Neben der Automobilbranche sind Maschinenbau und weitere Industrien ansdssig,
die mit einem hohen technischen Standard stetig neue Unternehmen anziehen. Die Bearbeitungszeiten in
den Verwaltungen in Minchen sind ein absoluter Standortvortelil.

Was ist das bisher faszinierendste Projekt, das Sie fiir Miinchen realisiert haben?

Das Optineo im Werksviertel ist nach wie vor fiir uns ein echtes Herzensprojekt. Eine Familie ,,an
die Hand zu nehmen”, das war fiir uns etwas ganz Besonderes. Zudem hatten wir die Chance, eine be-
sondere, aulBergewéhnliche Architektur umzusetzen. In stadtebaulicher Hinsicht galt es einen Entwurf zu
realisieren, der die Geschichte des Ortes aufgreift, der sich zum zentralen Quartiersplatz 6ffnet, mit einer
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STANDORT

Miinchen weltweit

unter Top-Standorten

Beziiglich Zukunftsféhigkeit und Attrak-
tivitét fiir auslandiische Investitionen sind
deutsche Stadte und Regionen deutlich
besser als ihr Ruf, meint das Diisseldorfer
Maklerunternehmen Aengevelt und ver-
weist auf eine Studie der Financial Times,
nach der kein Land mehr Top-Zehn-Plétze
vorweisen kann. Untersucht wurden 509
europdische Stadte und Regionen. In
der Gesamtbewertung liegt die Region
Miinchen auf Rang sechs in der Kate-
gorie Regionen mit tber 2,75 Millionen
Einwohnern, Berlin kommt auf Platz acht.
In der Unterkategorie Attraktivitat fiir aus-
landische Investitionen belegt Miinchen
Platz sechs, Berlin Platz drei.

MARKT

Miinchen von

Insolvenzen betroffen

Von den sechs groBten Insolvenzen von
Projektentwicklern sind in Minchen
944 Millionen Euro Investitionsvolumen
und 153 000 m? Biiroflache betroffen,
ermittelte Colliers. Insgesamt ermittelte
Colliers 48 Biiroprojekte mit einem Inves-
titionsvolumen von 6,2 Milliarden Euro
und 940 000 m? Mietflache. Am stérks-
ten betroffen ist Berlin mit 2,07 Milliar-
den Euro und 306 000 m?, gefolgt von
Hamburg mit 1,76 Milliarden Euro und
174000 m? Mietfléche. In Diisseldorf sind
es 830 Millionen Euro und 248 000 m?
Mietflache, in Kéln 400 Millionen
Euro und 33 000 m? und in Frankfurt
205 Millionen Euro und 22 100 m? Biro-
flédche. In Stuttgart sind es nur 50 Millio-
nen Euro und 5000 m? Birofléche.

GOLDBECK Siid GmbH, Niederlassung Miinchen
Anna-Sigmund-StraRe 2-4, 82061 Neuried
Tel. +49 89 614547-100, muenchen@goldbeck.de

Herzensprojekt: Das Werksviertel mit dem Optineo als Wahrzeichen im Minchner Osten

Fassade in einer neuartigen fluiden Formensprache, wie ich sie bisher in Deutschland nicht kannte. Objekt,
Flair und Qualitdt der Umgebung mit KPMG als Hauptmieter und einer sehr hohen Belegungsquote der
Bliros durch die Mitarbeiter sind fir uns und den Standort Mdnchen einzigartig.

Das Werksviertel im Miinchner Osten ist eines der vielfiltigsten Quartiere der Stadt. Das nach drei-
jahriger Bauzeit fertiggestellte Optineo bezeichnen Sie als lhr Herzensprojekt. Warum gerade das
Werksviertel, wie kam es dazu?

Das Viertel hatte uns schon lange interessiert, es haperte aber noch am Baurecht. Die groBen Chancen
der Transformation von einem reinen Industrieareal mit Partymeile zur anspruchsvollen urbanen Nutzung
waren fir uns frih abzusehen. Das Areal hat ein ganz eigenes Feeling, ein Sex-Appeal fiir viele
Generationen in und um Miinchen. Ein hervorragend angebundenes Stadtviertel mit einer Attraktivitat
zu schaffen, in dem gelebt, gewohnt, gearbeitet und gefeiert wird — das ist in der modernen Stadtentwick-
lung eine grof3e Kunst.

Was war die gréBte Herausforderung bei diesem Projekt?

Das Hochhaus war neben zwei alten U-Bahn-Réhren geplant, die schon sehr marode waren und daher
saniert werden mussten. Die Pfahle fir das Gebdude mussten 40 Meter tief in das Geldnde. Trotz der
immensen Zusatzarbeiten, der Genehmigungsverfahren und der Materialengpdsse in der Coronapha-
se konnten wir termingerecht liefern. Herkbmmliche Lean-Management-Verfahren mit effektiver und
effizienter Gestaltung der Wertschépfungskette hatten uns vermutlich nicht zum Erfolg gefibhrt.

INC iﬁll_ﬂm

B coLpBECK

building excellence
www.goldbeck.de

Benutzerfreundlich, intelligent N
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Bayerische Hausbau
vermietet an C&A

Die Bayerische Hausbau Real Estate hat
mit C&A einen langfristigen Mietver-
trag Uber knapp 6000 m? Einzelhan-
delsflache im Joseph-Pschorr-Haus in
Miinchen abgeschlossen. Das Wohn-
und Geschéftsgebdude an der Neu-

hauser StralBe, Ecke EisenmannstraBe
wurde 2013 eréffnet und beheimatet
auf etwa 23 000 m? Einzelhandelsfla-
che unter anderem Deichmann und
TK Maxx. Die Bayerische Hausbau
will mit C8&A als etablierten Mieter
die Tradition des Einzelhandels in der
Miinchner Innenstadt fortsetzen: ,Mit
diesem Vertragsabschluss konnten
wir attraktive Verkaufsfldchen in der
meistfrequentierten Einzelhandelslage
Deutschlands ziigig neu vergeben.”
C&A ist seit (ber 70 Jahren in der
Miinchner Innenstadt ansdssig und
muss seinen aktuellen Standort in der
KaufingerstraBe Ende 2024 verlassen.

BF ¢ real estate finance

www.bf-realestatefinance.de

Prolongationen
sind-kein Selbst-
ldufer mehr

Wir unterstiitzen Sie bei
der Verlangerung von
Immobilienfinanzierungen

Es ist sehr wichtig, sich friih-
zeitig um eine Refinanzierung
zu kiimmern — mindestens ein
Jahr vorher. Unsere Experten
unterstiitzen Sie dabei.

Joachim Kalin Halil Memis
Managing Director Associate Director
j.kaelin@bf-direkt.de  h.memis@bf-direkt.de

Zu lhren besonderen Lieblingsthemen zahlt die Miinchner Innenstadt. So haben Sie etwa mit dem
Falckenberg-Ensemble in der Altstadt am Platz einer heruntergekommenen Hochgarage mit dem
Bau zweier gemischt genutzter Stadthduser ein neuartiges Quartier konzipiert. Was macht das
Projekt in Miinchen fiir Sie einzigartig?

Unser Thema in den Innenstéadten ist immer die Reparatur. Auf Basis einer minderwertigen Nutzung
ist es stets unser Ziel, etwas Hochwertiges, ideal Passendes fir alle in der Umgebung und in der Stadt
zu kreieren.

Wir arbeiten gern mit klassischen, gemischt genutzten Stadthdusern, das Falckenberg-Ensemble ist
ein wunderbares Beispiel: In der Beletage findet Wohnen statt, in der Mitte gibt es Blros, im unterem
Bereich, der Frequenzebene, gibt es Geschéfte, Bars und Restaurants. Dartber hinaus sind auch klei-
ne Manufakturen und Handwerkskunst denkbar, wie es im Umfeld der MaximilianstraBBe und des Platz/
passen wiirde.

Sie haben eine groBe Affinitit zu besonderen Platzen mit historischem Flair. Wie kommen Sie zu
lhren Projekten?

Die Projekte finden uns, wir finden sie. Es ist wie in einer guten Beziehung. Es gibt Dinge, die faszinieren
und interessieren mich — und dann kommen sie. Am Oberanger waren wir bereits zirka finf Jahre dran,
dann erst bekamen wir die Baurechte. Wenn das so passiert, dann bleiben wir am Ball. Zu bestimmten
Projekten haben wir eine Vision und dann sind wir stark. Dieses Image haftet uns an, das ist seit
Jahren gewachsen und in der Branche bekannt. So werden wir fir bestimmte Aufgaben oder beson-
dere Herausforderungen auch aktiv gesucht. Wir projektieren nicht in der Masse. Das, was wir machen,
wollen wir besonders und mit Leidenschaft machen.

Was sind fiir Sie die innovativsten Innenstadtkonzepte?

Wenn wir etwa die Tiefgarage unter dem Altstadtring sehen, so ist das eine vermeintlich unter-
geordnete Aufgabe. Doch auch Garagen muss man heute anders denken. Immerhin ist es eine Tief-
garage, die bei Google eine Bewertung von 4,5 erreicht hat. Das gibt es nicht so oft. Tiefgaragen haben
heute einen ganz anderen Fokus.

Beispielsweise lasst sich das Umfeld neu denken. Die Oberflache wird nicht einfach nur befahrbar, sondern
gleichzeitig als innovativer Verkehrsknotenpunkt und Mobilitdtshotspot mit Lade- und Paketstationen und
sonstiger Serviceinfrastruktur gestaltet. Das ist mittlerweile eine andere Herangehensweise als noch vor
20 Jahren. Damals haben wir nur in Autos gedacht, heute denken wir in Stadtentwicklung, in Mobilitat
und in Services.
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CBRE vermittelt

Flachen im Werksviertel

Ein Unternehmen aus dem Sektor Life
Science hat rund 3700 m? Biro- und
Lagerflachen im Wacker House im
Munchner Werksviertel angemietet. Der
Immobiliendienstleister CBRE hat den
Vermieter Wacker Chemie beraten. Das
Munchner Unternehmen wird einen Teil
der Fldchen ihres neuen Hauptquartiers
an der Gisela-Stein-StraBe untervermie-
ten. Insgesamt standen etwa 5700 m?
auf funf Geschossen zur Vermietung,
davon knapp 1000 m? im Erdgeschoss.

PROJEKTE

Ehret + Klein realisiert
gemischt genutzte Immobilie
Der Projektentwickler Ehret + Klein real-
siert eine gemischt genutzte Immobilie
mit Biro-, Werkstatt- und Showroom-
flédchen: Das Projekt ,EGG 104" auf
einem knapp 3000 m2 groBen Areal
liegt an der Eggenfeldener StraBe im
Minchner Osten zwischen den Stadt-
teilen Bogenhausen und Berg am Laim.
Mit dem Erhalt der Baugenehmigung
beginnen nun die Bauarbeiten. Das
Bestandsgebaude wird teilweise durch
einen Neubau ersetzt, in dem Biiros
und Showroom angesiedelt werden.
Die Fertigstellung ist im vierten Quartal
2025 geplant. Der Projektentwickler aus
Starnberg hatte das 6800 m? groBe Ob-
Jekt 2019 erworben.

Immobilienbrief ¢ "

Sie sagen, Immobilien seien fiir Sie mehr als ein Projekt. Das behaupten viele. Was unterscheidet Sie
von anderen Entwicklern?

Mit dem Herzen zu entwickeln ist das eine, nur dariber zu sprechen ist das andere. Im Gegensatz zu
anderen ist es die Intensitdt, mit der wir eine Aufgabe bearbeiten. Das Zweite ist, dass eine Projektent-
wicklung fur uns nicht primér eine Rechenaufgabe ist. Wir méchten ein Angebot kreieren und eine echte
Aufwertung darstellen. Ich mache da beispielsweise auch keinen Unterschied zu unserer eigenen Blrowelt
hier in der Seitzstral3e.

Wir wollen keine ,,normalen” Biiros und erst recht keine Hasenstélle mehr. Wir wollen Lebens-
rdume gestalten, in denen sich die Menschen wohlfiihlen. Wenn wir etwas bauen, dann bauen wir
selten mit einem Generalunternehmer, weil wir dann die Ausstattung und das Design besser mitbestimmen
kénnen. Es macht einen groBen Unterschied, sich als Unternehmer in die einzelnen Komponenten der
Innengestaltung mit einzubringen.

Wie holen Sie die Menschen aus den Homeoffices zurlick in die Biiros?

Friher sind wir ins Blro gegangen und haben gearbeitet. Es gab einen Schreibtisch, einen PC, ein Telefon
und alles war in Ordnung. Heute méchten wir die Wahl haben. Die Menschen wollen aus abgeschirmten
und gemeinsamen Arbeitspldtzen sowie Besprechungsarealen und Kommunikationsbereichen in wohn-
lich attraktiver Atmosphdre arbeiten.

Und sie wollen zusétzliche Verpflegungsangebote. Im Sommer méchten wir nach drauBBen gehen oder ein
anderes Ambiente genieBen, das unseren Bedlrfnissen entspricht. Funktionalitdt und Attraktivitdt gilt es
bei der Entwicklung gleichermaBen zu ber(icksichtigen. Geschmackvolles Design lasst sich auch ein-
fach gestalten, denn gut muss nicht teuer sein, kann aber den Mitarbeitern viel Komfort bieten.
Kluge Unternehmen profitieren von der Kommunikation und der Zusammenarbeit ihrer Mitarbeiter in einer
schénen und durchdachten Arbeitsumgebung.

Was unterscheidet einen familiengefiihrten von einem kapitalmarktorientierten Entwickler?

Familienunternehmen denken vermutlich anders und auch wir denken nicht so sehr in Richtung Wachs-
tum. GroBe Entwickler schépfen alle Finanzierungsquellen aus und gehen preislich hoch ran, um
Objekte und Marktanteile zu kaufen. Das tun wir nicht. Das, was wir machen, wollen wir be-
zahlen kénnen. Und dann wollen wir unsere Projekte vor allem wertig und verninftig gestalten k6nnen.
Jeder unserer gut ausgebildeten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter hat unter einem verniinftigen Tempo
eine verninftige Aufgabe mit hoher Einzelverantwortung. Wir arbeiten in agilen Teams, die fireinander
und nicht gegeneinander arbeiten und flexibel handeln kénnen

Ra

n fiir die Metropolregion

-

www.immobilienbrief-muenchen.de ® anzeigen@immobilienbrief-muenchen.de



https://www.immobilienbrief-muenchen.de/mediadaten/

Immobilienbrief <&
MUNCHEN 328

Ausgabe 4 28.02.2024 Seite 10

Impressum

Immobilienbrief g"@"“a
MUNCHEN “*&
ISSN 2942-853X

www.immobilienbrief-
muenchen.de

Chefredakteurin:
Stefanie Creutz
sc@immobilienbrief-muenchen.de

Herausgeber:
Frank Peter Unterreiner
fou@unterreiner-medien.de

Verlagsleitung:
Stefan Unterreiner
su@unterreiner-medien.de

Unterreiner Medien GmbH
UrbanstraBBe 133

73730 Esslingen

Telefon 0711 /35 10 910
www.unterreiner-medien.de

Der Immobilienbrief Minchen
darf zu Informationszwecken
kostenlos beliebig ausgedruckt,
elektronisch verteilt und auf
die eigene Homepage gestellt
werden; bei Verwendung ein-
zelner Artikel oder Ausziige auf
der Homepage oder in Presse-
spiegeln ist stets die Quelle zu
nennen. Der Verlag behélt sich
das Recht vor, in Einzelfallen
diese generelle Erlaubnis zu ver-
sagen. Eine Verlinkung auf die
Homepage des Immobilienbrief
Minchen sowie ein auch nur
auszugsweiser Nachdruck oder
eine andere gewerbliche Ver-
wendung des Immobilienbrief
Miinchen bedarf der schriftlichen
Genehmigung des Verlags.

Alle Ausgaben des Immobilien-
brief Miinchen, die Mediadaten
sowie grundsatzliche Informa-
tionen finden Sie im Internet
unter www.immobilienbrief-
muenchen.de. Gastbeitrdge ge-
ben die Meinung des Autors und
nicht unbedingt die der Redak-
tion wieder.

Schéner Ausblick von der Blroterrasse: Wolfgang Roeck, Gesellschafter und Geschéftsfihrer, und Oliver Vogt,
Geschéftsfihrer

Wie ist lhre Businessstrategie?

Wir haben eine Drei-Sdulen-Strategie mit der Entwicklung von Bestdnden und Neubauten sowie eigenen
Investments. So kénnen wir ein starkes Unternehmen mit stabilen Wertreserven und Cashflow sicherstellen.
Die projektbezogene Zusammenarbeit wie beim Optineo im Werksviertel wollen wir kiinftig forcieren. Unter
bestimmten Umstdnden und fir ausgewéhlte Aufgaben ist es heute flir Unternehmen richtig, Partnerschaf-
ten wie zum Beispiel, mit uns einzugehen, weil wir eben Uber eine enorme Wertschépfungs- und auch
Baukompetenz verfligen. Unser Know-how werden wir daher kiinftig auch Dritten zugénglich machen.

Wie wird sich der Miinchner Markt entwickeln?

Als allgemeine Tendenz sehe ich den Miinchner Markt zur Ruhe kommen und die Zinsen wieder fallen. Mit
reduzierten Preisen wird sich das gesamte Umfeld wieder erholen, nachdem uns die vergangenen Monate
viel abverlangt haben. Das ging auch an den Privathaushalten nicht spurlos voriber. Auf einem niedrigeren
Niveau werden die Mérkte wieder mit Entwicklungen starten und sich normalisieren. Auch, weil
Geld wieder was kostet. Nach dem Motto: , Die Droge macht das Gift” ist Geld zum Nulltarif fir mich eine
Droge. Daher ist es gut, wenn unser Geschéft wieder irdischer wird und die Erwartungshaltungen an die
Projekte und die Qualitat wieder steigen. Gleichwohl wird die Requlatorik die Banken im Griff halten.

Was wird seitens der Politik passieren?

Miinchen wird die sozialgebundenen Wohnungen umsetzen, weil die Mittel hierfiir bereitste-
hen. Das gilt auch fiir den Freistaat Bayern. Mit diesen Rahmenbedingungen wdirde ich mir signifi-
kante Zinsreduktionen mit Unterstlitzung durch den Staat oder seitens des Marktes wiinschen, damit der
frei finanzierte Wohnungsbau in Gang kommt. Anders wird es nicht méglich sein. Das Sobon-Modell der
Stadt Minchen muss an die neuen und aktuellen Rahmenbedingungen angepasst werden. Bezahlbares
Wohnen, das der Markt auch zur Verfligung stellen kann, ist der Schlissel, auch fir den Standort Mdn-
chen. Ich bitte die Parteien diesbezlglich um Einsicht.

Was erwarten Sie noch?

In der Verwaltung brauchen wir eine ziigige Digitalisierung aller Bereiche. Wenn das nicht er-
reicht werden kann, werden wir in der Zukunft erhebliche Probleme bekommen. Digitalisierung
und Mobilitdt denke ich zusammen. Den Unternehmen ist es in der Coronazeit gelungen, ihren Betrieb
umgehend in einen digitalen Workflow zu bringen. Signifikante Fortschritte sollte man von der 6ffentlichen
Hand auch erwarten dirfen. &





