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Werkswohnungen
- e Jetzt in Sobon integriert

Liecbe Leser!

Hohe Mieten kdnnen ein Segen sein. Zwar nicht unbedingt fir die Mieter — aber fur die Umwelt.

Neue Projekte haben in Miinchen einen hohen Innovationsgrad und einen geringen 6ko-
logischen FuBabdruck. Der Einsatz von beispielsweise Holz und neuester Technologie ist
teuer, aber dank der in der bayerischen Landeshauptstadt er-
zielbaren Mietpreise realisierbar. So veranschlagt Neuplan fur das
Buroprojekt Sun im Gewerbegebiet von Laim am Berg Mieten, die
beispielsweise in Stuttgart nur in bester Citylage realisierbar sind. Das
verschafft Munchen einen Vorsprung auch in der Gunst der Inves-
toren und Mieter, die beide zunehmend auf die Erfillung von Nach-
haltigkeitskriterien achten.

Die Stadt Miinchen will den Bau von Werkswohnungen fo6r-
dern und hat ihn zum Bestandteil der Sobon erklart. Zwar hat
die Stadt so viele Gutverdiener wie keine zweite GroBstadt mit mehr
als 200 000 Einwohnern in Deutschland — 28,2 Prozent der Haushalte
haben laut Infas 360 mehr als 5000 Euro netto zur Verfiigung —, aber
bei steigenden Mieten und hohen Lebenshaltungskosten fallt es vie-
len schwer, hier mit ihrem Einkommen ihr Auskommen zu finden.

Und die Mieten kdnnten weiter steigen. Um 4,4 Prozent soll laut Bertelsmann-Stiftung in
Bayern die Einwohnerzahl bis 2040 wachsen. In Miinchen dirften es mehr sein, denn erfahrungs-
gemal profitieren Metropolen und ihr Umland starker vom Zuzug als landliche Rdume. Der Bau von
Werkswohnungen, so wie er beispielsweise vom Isar-Klinikum in Bogenhausen realisiert wird (Immobi-
lienbrief Munchen Nr. 5), macht also Sinn. Eventuell auch als Geschaftsmodell fur die Wohnungswirt-
schaft.

Die Mehrheit der Miinchner will Olympische Sommerspiele. Die Spiele von 1972 haben Miin-
chen in Sachen Infrastruktur, Stadtebau und internationaler Wahrnehmung ganz wesentlich
nach vorne gebracht und mit zu dem gemacht, was sie heute ist: Eine Weltstadt mit Herz - so
der offizielle Slogan des Stadtmarketings von 1962 bis 2005. Hier darf sich die Geschichte
gerne wiederholen.

Ganz herzlich griBt Sie

. TRV O

Frank Peter Unterreiner, Herausgeber
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Das Sun in Laim am Berg will MaBstabe setzen

Das nachhaltigste Blirogebaude Munchens

7782 Tonnen CO; fiir den Bau und den Betrieb iiber 50 Jahre -
dies ist die markanteste Zahl zum Biiroprojekt Sun, das Neu-
plan in Laim am Berg plant. Das waren laut dem Projektent-
wickler 84 Prozent weniger CO,-Emissionen gegeniiber einem
konventionellen Gebaude.

.In Minchen gibt es nichts Vergleichbares”, sagt Nicolas Nabers, Ge-
schaftsfihrer von Neuplan. Als Objekt, das an Dritte vermietet und
dann an Investoren verkauft wird, kénnte es sogar deutschlandweit
einzigartig sein. Angestrebt werden die Zertifikate DGNB-Platin,
DGNB-Klimapositiv, Well Gold sowie eine Zertifizierung nach
Wired Score.

Hell, groRziigig, lebenswert.

Deckenhohe
>3m

Natiirliche Be-
und Entliiftung

Bodentiefe

/ Fenster

Nach Siiden 6ffnet sich das zweigliedrige Ensemble wie eine Bucht.
Der begriinte Hof, Balkone, Terrassen und Freitreppen bieten sich als Arbeitsorte an.

Trotzdem é&rgert sich Nabers. Darlber, dass er sein Ziel der CO,-Neu-
tralitat Uber 50 Jahre, also zwei Renovierungszyklen, nicht erreichen
kann. Das Problem ist die zweigeschossige Tiefgarage, die den groB-
ten Teil des notwendigen Betons schluckt. Doch die Stellplatze sind

vorgeschrieben. ,Eine Parkebene weniger und wir waren CO,-
neutral”, sagt er.

40 210 Tonnen CO, weniger
als ein konventionelles Gebaude

Das Sun hat 27 100 Quadratmeter. Bei einem konventionellen Ge-
baude, rechnet Nabers vor, fielen im Bau 23 400 Tonnen CO; als
graue Emission an, weitere 24 600 Tonnen CO, im Betrieb. Beim
Sun seien es im Bau 6332 Tonnen CO,, weitere 11 200 Ton-
nen CO; im Betrieb. Aus dem Betrieb der PV-Anlage errechnet
Nabers eine Gutschrift von 9800 Tonnen CO,, das macht unterm
Strich die genannten 7782 Tonnen CO,. , Das ist eine Einsparung von
40 210 Tonnen CO, gegenlber einem konventionellen Gebaude”,
freut sich der studierte Architekt.

Gemeinschaftliche Nutzungen
im Erd- und Dachgeschoss

Das Sun maandert um einen groB3en Innenhof, in dem groBe
Baume gepflanzt werden und zu dem sich umlaufende Bal-
kone 6ffnen — so zeigt es der Plan, noch war kein Baubeginn. Im
Erdgeschoss ist eine Fahrradgarage mit Duschen vorgesehen, ein
Fitnessbereich, eine Cafeteria und Besprechungsraume. Ganz oben
wartet eine Dachterrasse auf die Mieter. Es ist grundsatzliche Neu-
plan-Philosophie, das Erdgeschoss und das Dachgeschoss fur alle zu
offnen, hier gemeinschaftliche Nutzungen anzubieten, erklart Nico-
las Nabers.

4500 Quadratmeter umfassen im Sun diese Gemeinschaftsbereiche,
innen wie auBen. 27 100 Quadratmeter betragt die Mietflache,
3600 Quadratmeter pro Regelgeschoss, ausreichend fiir etwa
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Eine von drei Ausstattungslinien — viel Licht durch raumhohe Verglasung

200 Arbeitsplatze. Funf Vollgeschosse und ein Dachgeschoss sollen
entstehen.

Zigan: ,Neuplan versteht die Nutzer extrem”
Als einzigartig in Sachen Nachhaltigkeit bezeichnet Alexander Zigan,

Geschéftsfuhrer von E&G Real Estate, das Sun. Deswegen und auch
aufgrund des Gesamtkonzepts wirden sich Mieter fur

Drei Ausstattungslinien hat Neuplan fur die Buroflachen mit ihren bo-
dentiefen Fenstern entworfen. ,Und ein Lichtkonzept, Licht ist fur
uns ganz wichtig”, sagt Nabers.

In Sichtweite des Sun hat Neuplan auf einem schmalen Grundstick,
20 mal 100 Meter, bereits ein Blrogebadude realisiert, in dem seit
2022 die Zentrale des Modeherstellers Bogner beheimatet ist. Er-

die Flachen interessieren, fUr die ansonsten Laim am
Berg nicht erste Wahl sei.

Etwa 30 bis 35 Euro Miete ruft der Entwickler auf.
Zigan, E&G Real Estate, kimmert sich um die Vermie-
tung, sieht eine breite Zielgruppe: Behérden, Unterneh-
men aus den Bereichen Pharma, Automotive, beratende
Berufe oder Dienstleister beispielsweise. Angestrebt
werden laut Zigan Mietvertrdge ab 5000 Quadrat-
meter, das Gebadude sei jedoch so flexibel, dass auch
400 Quadratmeter groBe Mieteinheiten darstellbar
seien. Bei einer Vorvermietung von etwa 8000 bis
10 000 Quadratmeter soll es mit dem Bau losgehen,

Stahlbeton* vs. Holzhybrid SUN

Tonnen CO;
Vergleichsgebiude

SUN" o 8333 16.667 25.000 33.333 667 50.000

CO2-Bilanz SUN vs. Vergleichsgebaude*

Graue Emissionen Emissic

Vergleichs-

Gebaude
Vergleichs- t CO2
gebaude*

SUN” ]

40.218 t CO2-Einsparung

Tonnen CO
SUN

Nabers veranschlagt die Bauzeit auf etwa zwei Jahre.
Competo Capital Partners ist der Finanzierungspartner von Neuplan.

3540 Tonnen Holz werden verbaut

In der LevelingstraBe hat Neuplan fur das Sun funf Parzellen erworben
und zu einem 7642 Quadratmeter groBen Grundsttick arrondiert. Der
Beton aus dem Abbruch der Bestandsgebaude wird vor Ort als
Recyclingbeton wiederverwendet. Bis auf die Untergeschosse mit
176 Stellplatzen und die ErschlieBungskerne wird Holz als Baustoff
eingesetzt, insgesamt 3540 Tonnen. PV-Anlagen werden auf dem
Dach ebenso wie auf den Fassaden angebracht, die der Sonne
zugewandt sind. Mit ihnen sollen 79 Prozent des Gebadudestroms
erzeugt werden. Hinzu kommt eine Luft-Wasser-Warmepumpe.

worben hat das The Run mit der markanten Klinkerfassade die
Sozialkasse Bau im Rahmen eines Forward Deals.

Ein Gebiet im Wandel: Einfaches Gewerbe
wird durch hochwertiges ersetzt

Das Gewerbegebiet, zwischen der Berg-am-Laim-StraBe und den S-
Bahn-Gleisen gelegen, befindet sich im Umbruch. Einfaches Gewerbe
verschwindet, hochwertige Nutzungen und auch Hotels siedeln sich
an. Art Invest Real Estate mit der Macherei und CA Immo mit dem
Stadtquartier Baumgarten-Mitte beispielsweise haben hier ebenfalls
Projekte realisiert. ,,Berg am Laim hat noch viel Poten-zial”, resu-
miert Nicolas Nabers. H www.neuplan.com
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Kinderhaus von
Stararchitekt Francis Kéré

Der 2022 mit dem Pritzker-Preis, dem ,Nobelpreis fiir Architektur”, ausge-
zeichnete Baumeister Francis Kéré wird sein erstes Projekt in der bayerischen
Landeshauptstadt verwirklichen. An der GabelsbergerstralBe entsteht nach
den Planen des Professors, der an der Technischen Universitit Minchen
(TUM) lehrt, eine Kindertagesstétte aus Holz mit einer ikonisch gefalteten
Lamellenfassade aus Cortenstahl. Die Kita wird den Namen ,Ingeborg Pohl
Kinderoase an der TUM" tragen, benannt nach der Bauherrin. Ab Ende 2025
sollen dort bis zu 60 Kinder betreut werden. lhnen stehen dann etwa 700 m?
zur Verfigung. Auf dem Dach des fiinfstéckigen Baus wird es mit der
,Himmelswiese” einen AuBenbereich zum Spielen geben.
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133 Apartments in Mllbertshofen

Der Coliving-Anbieter The Base eréffnet im Schatzweg 1-3 in Minchen-Mil-
bertshofen sein erstes Haus in der bayerischen Landeshauptstadt. Es entste-
hen 133 méblierte Kleinapartments mit 20 bis 31 m? und 21 Hotelzimmer.
Neben einer Bar, die als zentraler Treffounkt dient, werden ein kleiner Be-
sprechungsbereich, ein Fitnessstudio, ein Co-Working-Bereich und ein Café
realisiert.

Ten Brinke baut und
verkauft in Mittenwald

In Mittenwald errichtet Ten Brinke in der MihlenstralBe 12, éstlich der Alt-
stadt, einen Edeka-Markt und ein B&B-Hotel mit 131 Zimmern. Das Projekt
mit 6400 m? Mietflache soll Anfang 2026 fertig sein und wurde an die LLB
Immo, die Immobilien-Kapitalanlagegesellschaft der Liechtensteinischen Lan-
desbank, verkauft. Edeka belegt 2000 m? im Erdgeschoss, den Rest nutzt das
Hotel. Eine Zertifizierung nach DGNB-Gold wird laut Ten Brinke erfillt, auch
dank einer Luft-Wasser-Warmepumpe und einer PV-Anlage.

Neubau im Miinchner Bahnhofsviertel

Ein Joint Venture, bestehend aus der Blschl Unternehmensgruppe und
Ehret + Klein, realisiert gemeinsam eine fast 9000 m? groBe Gewerbeimmo-
bilie im Mdnchner Bahnhofsviertel. Die Immobilie soll mit DGNB-Gold und
Wired Score ausgezeichnet werden, die Vermietung ibernimmt CBRE. Es ent-
stehen 7000 m? Biroflache und 1700 m? fir Einzelhandel und Gastronomie,
dazu kommen fast 560 m? Dachterrassen auf unterschiedlichen Ebenen. Die
Fertigstellung soll im dritten Quartal 2025 sein.

200 Wohnungen fiir Augsburg

Die Dumberger Bauunternehmung errichtet in Augsburg-Géggingen zwi-
schen Wald- und DéllgaststralBe 15 Mehrfamilienhduser mit 200 Wohnungen.
Bei dem ehemaligen, 23 000 m? grofBen Grundstiick der Hessing-Stiftung
handelt es sich um eines der letzten gréBeren freien Grundstiicke im Augsbur-
ger Stadtgebiet. Die vier- bis fiinfgeschossigen Hauser sollen um eine zentral
gelegene Griinflache mit Mehrgenerationen-Spielplatz angeordnet werden.
Dumberger erwarb das Areal bereits 2015, ein komplexes Aufstellungsver-
fahren verzégerte den Baubeginn. Urspriinglich sollten die ersten Gebdude
schon 2018 bezugsfertig sein.

TRI in Holzhybridbauweise

LaSalle Investment Management entwickelt fir seinen paneuropéischen
Fonds Encore+ gemeinsam mit der Accumulata Real Estate das Holzhybrid-
Birogeb&ude TRl in Miinchen. Das etwa 16 000 m? groBe Projekt entsteht in
der Elsenheimerstral3e 31 und soll nach DGNB-Platin zertifiziert werden. Der
Entwurf stammt vom Minchner Biiro Oliv Architekten. Die CO,-Emission soll
durch das eingesetzte Holz etwa 25 % geringer sein als bei vergleichbaren
Bauten. Auf dem Dach entstehen 400 m? PV-Module, der Rest wird bepflanzt,
ferner wird eine Wasser-Warmepumpe eingesetzt, im Betrieb sollen so tiber
65 % CO,-Emissionen eingespart werden.
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Deutlich mehr
Einzelhandelsvermietungen

Vermietungsumsatz im Einzelhandel (in m?)

Stadt Q12024 Q12023 Veranderung zu 2023 o 2019-2023
Miinchen 9.200 2.000 360 % 13.700
Hamburg 8.200 17.200 -52 % 27.900
Berlin 7.700 14.200 —46 % 40.900
Diisseldorf 5.800 4.600 26 % 19.400
Leipzig 3.800 700 443 % 7.300
Hannover 2.500 400 525 % 4.400
Koln 2.500 3.800 -34 % 16.300
Frankfurt/Main 1.500 5.000 —70 % 19.800
Stuttgart 1.200 4.900 —76 % 7.400
Niirnberg 100 3.500 -97 % 6.00

9200 m? Einzelhandelsflache wurde im ersten Quartal in der Innenstadt
von Mdnchen vermietet, sehr deutlich mehr als die 2000 m? in den ersten
drei Monaten des Vorjahres, ermittelte JLL. Damit liegt Miinchen unter den
zehn wichtigsten deutschen Einkaufsmetropolen an der Spitze, gefolgt von
Hamburg mit 8200 m? und Berlin mit 7700 m?. Schlusslichter sind Stuttgart
mit 1200 m? und Ndrnberg mit lediglich 100 m?.

Spitzenmieten im Einzelhandel (€/m?/Monat)

Stadt/Strafe Q12024 Q12023 Verdnderung Prognose

zu 2023 Q22024
Miinchen (Kaufingerstrae/Marienplatz) 340 340 0% 340
Berlin (Tauentzienstrae) 290 290 0% 290
Frankfurt/Main (Zeil) 270 270 0% 270
Diisseldorf (Konigsallee) 270 270 0% 270
Hamburg (Spitalerstrae) 250 255 2% 255
Stuttgart (Konigstrale) 250 250 0 % 250
Koln (Schildergasse) 225 225 0% 225
Hannover (Georgstrale/BahnhofstraRe) 170 170 0% 170
Niirnberg (Ludwigsplaiz-Hefnersplatz-Karolinenstralle) 135 140 -4 % 140
Leipzig (Petersstrale, Grimmaische Strake) 110 110 0% 110

Vom Umsatz in Minchen entfielen allein knapp 6000 m? an eine Vermie-
tung an C&A im Joseph-Pschorr-Haus (Immobilienbrief Minchen Nr. 4). Die
Spitzenmiete wird in Minchen in der Kaufinger StraBe und am Marien-
platz erzielt und liegt laut JLL stabil bei 340 Euro — auch dies wiederum der
hdéchste Wert vor 290 Euro in Berlin (TauentzienstraBe) und Frankfurt (Zeil)
mit 270 Euro.

STANDORT
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Miinchner wollen Olympia

65 % der Miinchner wiirden es begriiBen, wenn sich die Stadt als Austra-
gungsort fir Olympische Spiele bewerben wiirde. Das ist das Ergebnis einer
Umfrage der RIM Marktforschung. Nur 28,3 % wiirden sie ablehnen. ,Es ist
ein positives Signal, dass sich eine deutliche Mehrheit der Minchnerinnen und
Miinchner eine Bewerbung der Stadt fiir Olympische Sommerspiele vorstellen
kann. Fir mich ist wichtig, dass wir uns mit bereits bestehenden Sportstdtten
bewerben und zusammen mit anderen deutschen Stddten die nachhaltigsten
Olympischen Spiele aller Zeiten durchftihren kénnten. Ob wir uns tatsachlich
bewerben, entscheiden am Ende die Mdnchner Birgerinnen und Birger”,
sagt Oberblrgermeister Dieter Reiter.

Meistgenannte Griinde fiir eine Bewerbung um Olympische Sommerspiele
waren, dass Olympia gut fir Wirtschaft und Tourismus sei (23,9 %) und einen
Imagegewinn fiir Miinchen als weltoffene Stadt bringe (22,9 %). 11,2 % wiir-
den Verbesserungen der stadtischen Infrastruktur erwarten und 10,5 % sich auf
ein Event freuen, das gute Stimmung und Leben in die Stadt bringt. Und 9,3 %
wirden eine Bewerbung begriiBen, weil die Sportstatten bereits vorhanden
sind. Als Hauptgriinde, die aus Sicht der Befragten gegen eine Bewerbung
sprechen, wurden befiirchtete hohe Kosten (32,4 %), die Menschenmassen
(13,2 %) sowie eine Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur (9,4 %) genannt.

Bayern bei Digitalisierung vorne

Bayern liegt unter den Flachenstaaten bei der Digitalisierung vor Baden-Wiirt-
temberg und Hessen auf Platz eins. Dies ermittelte der Bitkom-Lénderindex,
der die Bereiche , digitale Wirtschaft”, ,digitale Infrastruktur”, , Governance &
digitale Verwaltung” sowie , digitale Gesellschaft” erfasste. Bei ,, Governance
& digitale Verwaltung” belegt Bayern den zweiten Platz nach Hamburg. Vor
den Fldchenstaaten liegen jedoch die Stadtstaaten Hamburg und Berlin, in
denen beispielsweise ein Ausbau der Glasfasernetze leichter méglich ist.

GOLDBECK Siid GmbH, Niederlassung Biiro- und Wohngebdude Miinchen
Anna-Sigmund-StraRe 2-4, 82061 Neuried
Tel. +49 89 614547-200, muenchen@goldbeck.de

building excellence
www.goldbeck.de

B coLpBECK
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Neue Eigentumswohnungen
preiswerter

Der Angebotspreis fiir eine neue Ei-
gentumswohnung ist in Mdnchen von
10 936 Euro im vierten Quartal 2024
(dem bislang hdchsten Wert) auf nun-
mehr 10 745 Euro gefallen, ermittelte
Empirica. Die Neubaumiete hingegen
stieg weiter von 21,10 auf 21,39 Euro
und damit auf einen neuen Hochstwert.

Portale sehen
Mietpreisanstieg

Um 2,2 % auf 20,47 Euro sind allein
im ersten Quartal die Angebotsmieten
fiir eine Bestandswohnung in Minchen
gestiegen, ermittelte das Portal Immo-
bilienscout 24. Bei Neubauwohnungen

sei das Plus mit 3,4 % auf 24,93 %
sogar noch starker ausgefallen. Im Bun-
desdurchschnitt betrug laut Immoscout
der Zuwachs der Mieten bei Bestands-
wohnungen 1,7 % und bei Neubauten
1,6 %. Immowelt nennt 18,58 Euro fiir
eine Bestandswohnung aus den 1990er-
Jahren, ein Plus um 8 % gegentiber dem
ersten Quartal 2022.

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.

Halil Memis
Associate Director
h.memis@bf-direkt.de

Joachim Kélin
Managing Director
j-kaelin@bf-direkt.de
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Wirtschaftsforderung beauftragt Studie

Perspektiven fiir die Miinchner
Innenstadt aufgezeigt

Die Miinchner Innenstadt befindet sich im Wandel, wenngleich noch nicht so disruptiv wie in
vielen anderen deutschen Stadten. Trotzdem zeigen sich standortpragende Nutzerwechsel und
auch Leerstande. Eine Studie benennt die Probleme und will Hilfestellung fiir den notwendigen
Wandel geben.

.Die Minchner Innenstadt ist nicht nur zentraler Anlaufpunkt fur die Einheimischen sowie fur Gaste
aus aller Welt, sondern sie ist insbesondere auch einer der wichtigsten Wirtschaftsstandorte in unserer
Stadt — und das schon von Anfang an”, sagt Clemens Baumgartner, Referent flr Arbeit und Wirtschaft
der Landeshauptstadt. ,Seit jeher ist die Innenstadt ein zentraler Schauplatz des wirtschaftlichen
Lebens, wo mit Waren gehandelt, Dienstleistungen erbracht oder soziale Kontakte gepflegt
wurden.”

Studie mit 138 Seiten jlingst vorgelegt

Um den Wandel auch der Innenstadt Miinchens zu begleiten und zu gestalten, beauftragte die Wirt-
schaftsforderung in Baumgartners Referat das Institut fir Handelsforschung (IFH K&In) und die Agentur
Stadt + Handel, eine Studie zu erstellen. 138 Seiten umfasst das Werk, das jingst vorgelegt wurde.

Erstellt zusammen mit der Miinchner Wirtschaft

.Um dabei insbesondere der Wirtschaft eine starke Stimme zu verleihen, ist das vorliegende Gutachten
in enger Zusammenarbeit mit relevanten Wirtschaftsakteuren der Minchner Innenstadt erarbeitet wor-
den”, sagt Baumgartner. Das Gutachten sei Ausdruck einer gemeinsamen Verantwortung aller
Beteiligten fiir den Erhalt und die zukiinftige Entwicklung des wirtschaftlichen Lebens in der
Innenstadt.

Hin zur multifunktionalen Erlebnisinnenstadt

Entwicklungen wie der Klimawandel, die Mobilitatswende oder veranderte Einkaufs- und Freizeitgewohn-
heiten wirden einen Wandel bedingen, weg von einer primér durch Handel gepragten Einkaufsinnen-
stadt hin zu einer starker multifunktional ausgerichteten Erlebnisinnenstadt mit besonderem Augenmerk
auf dem Thema Aufenthaltsqualitat. Die Untersuchung bezieht sich dabei auf die Innenstadt in-
nerhalb des Altstadtrings, eine Flache von etwa 1,5 Quadratkilometern, dominiert durch viele
FuBgangerzonen, Passagen, PrachtstraBen und Sehenswiirdigkeiten.
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Werkswohnungsbau

fordern

Mit einem speziellen Baulandmodell
will die Stadt Miinchen den Werks-
wohnungsbau fir Fachkréfte der
Daseinsvorsorge férdern. So kén-
nen kinftig staatliche, kommunale
oder auch private Unternehmen aus
den Bereichen Gesundheit, Ver- und
Entsorgung, Verkehr und 6ffentliche
Verwaltung ihre eigenen Grundstticks-
fléchen fir den Werkswohnungsbau
entwickeln und fiir ihre Mitarbeiter
nutzen. Das neue Sobon-Modell
Werkswohnungsbau-Daseinsvorsorge
soll fiir langfristig bezahlbare Werks-
wohnungen und fir die nétige soziale
Infrastruktur sorgen. 70 % der neuen
Werkswohnungen diirfen maximal
zu 15 Euro angeboten werden, die
restlichen 30 % diirfen maximal zur
ortstiblichen Vergleichsmiete ver-
mietet werden. Private Bauherren
der Daseinsvorsorge werden beim
Werkswohnungsbau durch ein neues
Férderprogramm , Werkswohnungs-
bau-Daseinsvorsorge” durch die Lan-
deshauptstadt Minchen bei der Um-
setzung unterstitzt.

UNTERNEHMEN

Dahler eroffnet

in Griinwald

Das Maklerfranchisekonzept Dahler
erdffnet einen Standort in Griinwald
im Landkreis Minchen. Von hier aus

Quelle: Dahler

sollen neben Griinwald die Minchner
Stadltteile Harlaching, Thalkirchen und
Solln sowie die Gemeinden StraBlach,
Oberhaching/Deisenhofen, Pullach
und das gesamte Isartal bis hin zur Ge-
meinde Icking abgedeckt werden. Ge-
schaftsfihrerin ist Beatrix Eikel, die seit
2023 zudem den Standort Miinchen
mit einem nunmehr zwolfkopfigen
Team leitet.

@ Landeshauptstadt
Minchen
Referat fiir Arbeit
und Wirtschaft

Untersuchungsgebiet: Die Miinchner Innenstadt
innerhalb des Altstadtrings

Minchner Innenstadt — Status quo und
Perspektiven des Wirtschaftsstandorts

business Quelle: © Landeshauptstadt Miinchen - Kommunalreferat - GeodatenService 2024

Ein kleines Gebiet mit groBer Bedeutung fir die gesamte Wirtschaft
Uber 100 000 Menschen arbeiten in der Innenstadt

Hier befinden sich allein 318 935 Quadratmeter Einzelhandelsflache, verteilt auf knapp tber 1000 Einzel-
handelsbetriebe. Hinzu kommen Uber 400 Hotels und Gastronomiebetriebe, fast 900 Praxen, 4280 An-
walte, 110 Steuerberater und etwa 100 Handwerksbetriebe. Insgesamt zéhlte die Studie mindestens
5000 Wirtschaftsakteure, von denen knapp 2000 Erdgeschosse nutzen. 8700 Menschen leben in
den vier Altstadtvierteln, Gber 100 000 Menschen arbeiten hier. Allein der Einzelhandel setzt in der Innen-
stadt 2,5 Milliarden Euro im Jahr um.

Alleinstellungsmerkmale starken und profilieren

»Aus Sicht der Immobilienwirtschaft steht die Miinchner Innenstadt im deutschlandweiten Ver-
gleich noch auBerordentlich gut da”, heit es in der Studie. , Als herausragende Starken betrachtet die
Branche auch einzelne Standorte beziehungsweise Mikrolagen innerhalb der Minchner Innenstadt. Ganz
eindeutige Alleinstellungsmerkmale wie die MaximilianstraBe mit den dort ansassigen Luxuslabels oder
der Viktualienmarkt als einzigartiger Ort der Nahversorgung und Kommunikation. Gerade diese Standorte
gelte es mit allen Mitteln zu starken und zu profilieren.”

Orte zum Verweilen und der Begegnung gefordert

Die Studie empfiehlt, ,vor allem auch die strukturrelevanten Angebote der medizinischen Angebote so-
wie der Gesundheitswirtschaft zu profilieren. Bedarfe und Bedurfnisse des innerstadtischen Wohnens und
Lebens immer mitgedacht”. Gefordert werden Rdume zum Verweilen, des Austausches und der Begeg-
nung mit hoher Aufenthaltsqualitat. Der 6ffentliche Raum werde fiir viele Biirger immer mehr zum
Garten oder Wohnzimmer.

»Auch fur Veranstaltungen, Feste und Events, Markthandel, Sightseeing und Tourismus muss die Innen-
stadt ihren Stellenwert fur Stadt und Region mindestens halten.” Insgesamt wird ein hohes MaB an
Multifunktionalitat gefordert.

Mix aus Heimatverbundenheit und Weltoffenheit erhalten
.Zudem sollte sich die Innenstadt OPNV- und fuBgangerfreundlich, begriint und nachhaltig préasentie-

ren und fur Inspiration, Erlebnis und Unterhaltung, kulturelle Vielfalt und Diversitat sowie Kreativitat
und Individualitat stehen”, heiBt es. Erhalten bleiben sollte dabei aber der besondere Charme der
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DEALS

Logistikimmobilie

in Karlsfeld verkauft

Aventos hat in Karlsfeld im Landkreis
Dachau eine Logistikimmobilie mit
zwei Gebdudeteilen und 2450 m?
erworben, berichtet Thomas Daily.

[ FTITTEET | o vy

Verkaufer ist Artdeco Cosmetic, wel-
che die Objekte bisher selbst genutzt
hat und einen Teil zurtickmietet. Das
Grundsttick an der OhmstraBe 5 sowie
der DieselstraBe 10 im Gewerbegebiet
BajuwarenstraBe misst 4700 m? In-
proreal vermittelte.

LOB & PREIS

Aigner Immobilien

ist bester Dienstleister

Aigner Immobilien mit Sitz in Mdnchen
wurde vom SZ-Institut und der Ran-
kingagentur Servicevalue als einziges
Maklerunternehmen mit dem Prédikat
,Bayerns Beste Dienstleister” ausge-
zeichnet. Fir die Studie wurden etwa
23 000 Urteile tiber 237 bayerische
Dienstleister ausgewertet.

Nutzungsmix Munchner Innenstadt
(Anteile in Erdgeschosslagen)

mm Einzelhandel (taglicher Bedarf)
mm Sonstiger Einzelhandel
mm Gesundheitsleistungen

Dienstleistungen
21
Gastronomie, Hotellerie, Nachtwirtschaft

Handwerk, Gewerbe

Daten (2021): TurnusméaRige Freizeit, Kunst, Kultur
Erhebung des Miinchner
Einzelhandels, GMA Gesellschaft
fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Miinchen 2023;
Berechnungen IFH KOLN;
Angaben in %;
Rundungsdifferenzen maglich

Bildung, Wissen, Lernen

mm Spielhallen, Wettbiiros und Ahnliches

Quelle: Landeshauptstadt Miinchen

Dienstleistungen im weitesten Sinne dominieren in der Innenstadt

Miinchner Innenstadt, also der ausgewogene Mix aus Tradition, Heimatverbundenheit und Regionalitat
auf der einen sowie Weltoffenheit, Modernitat und weltstadtischer Erscheinung auf der anderen Seite.

Freiraume und gesteuerten Transformationsprozess gleichermafBen

Die Studie fordert Freirdume fur die Unternehmen, um ihre Konzepte entfalten zu kénnen, gleichzeitig
aber auch einen gesteuerten Transformationsprozess, um unter anderem maoglichst viele mitzunehmen.
Es brauche groBe MaBnahmen ebenso wie viele kleine Losungen, die miteinander verkniipft
werden miissten.

Expertenbeirat wird vorgeschlagen

Die Studie schlagt einen Expertenbeirat vor, der den Transformationsprozess beratend, empfehlend und
vermittelnd begleitet. Die Komplexitat der Aufgaben erfordere ein Miteinander unterschiedlichster Profes-
sionen und Kompetenzen. Gefordert wird auch ein Rechtsscreening, das unter anderem Vorgaben
zu Stellplatzausgleich, Denkmalschutz und Sondernutzungsrechten prift — wichtig fir die Aus-
gestaltung eines Erméglichungsrahmens.
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Multifunktionalitat und Nutzungsvielfalt der
Miinchner Innenstadt im Uberblick

Dienst-
leistungen

Gesundheits-
leistungen

Einzelhandel
(taglicher Bedarf)

Sonstiger
Einzelhandel
Backwaren|Blumen|Wurstwaren|Ge-  Bekleidung|Bticher|Elektronik|Hausrat|
Mébel|Musikalien|Schmuck|Schuhe|
Sportwaren|Spielzeug|...

Apotheken|Arztpraxen|Augenoptik|FuB-  Finanzen|Friseursalon|Kreativwirtschaft

tranke|Lebensmittel|Drogeriewaren| pflege|Horakustik|Kliniken|Pflege| (Dienstl.)| Rechts- und Steuerberatung|

Schreib-/Tabakwaren|Zeitungen|... Physiotherapie|Sanitétswaren|... Reinigung|Reparatur|Reisen|...

Freizeit, Kunst,
Kultur

Handwerk,
Gewerbe

Gastronomie, Hotellerie,
Nachtwirtschaft

Bildung, Wissen,
Lernen

Bar|Biergarten|Bistro|Café|ClublEis-
diele|Gasthaus|Hotel|Pizzerial...

Druckerei|Goldschmiedeatelier|Maler-
werkstatt|Manufaktur|Sanitértechnik|. ..

Galerie|Kino|Museum|Sport-, Spiel- und  Bibliothek|Nachhilfe|Schule|Sprach-,
Fitnessangebote|Theater... Musik-, Modeschulen und &hnliche]...

Biiros,
Co-Working

Offentliche Einrichtungen
und Verwaltung

Spielhallen,
Wettbiiros und ahnliche

Betreuung, Sozialwesen,
Gemeinwohl

Beratungsstelle|Kindergarten|Senioren-  Arbeitsagentur|Finanzamt|Fundb(iro|

Casinos|Spielhallen|Wettbiros|... einrichtungen|Sozial-/Jugendzentren|... Stadtverwaltung|Ministerien|... Bliros|Co-Working-Spaces|...

Mindestens 5.000 Wirtschaftsakteur:innen
- knapp 2.000* (wirtschaftliche)
Nutzungen in Erdgeschosslagen

Sehenswiirdigkeiten und

Wohnungs-/Immobilien- Veranstaltungen

wirtschaft

Historische Statten, Kirchen und

*Stand 2021

Immobilieneigentiimer/wirtschaft| ahnliche| 6ffentliche Plétze, Parks und

Projektentwicklung... ahnliche|Events|... Quelle: Landeshauptstadt Miinchen

Neue Instrumente missen entwickelt werden

Neue Instrumente zur Planung, Organisation und Steuerung einer Innenstadt missten entwickelt wer-
den. Eine weiterhin sektorale Betrachtung — egal, ob Mobilitat, Stadtgestaltung, Einzelhandel, Digitali-
sierung oder andere — erscheine nicht zielfUhrend. ,Es gilt, samtliche Themen und Verantwortlichkeiten
rund um die Minchner Innenstadt und deren Transformation enger zusammenzufthren. Auch institu-
tionell.”

Vorschlag: Baustellen kiinstlerisch gestalten

Die Autoren schlagen auch vor zu priifen, ob ein Business Improvement District (BID) das rich-
tige Instrument sein konnte. Eine Gestaltungs- und llluminationsinitiative fur die vielen Baustellenbe-
reiche wird vorgeschlagen, dies unter Einbeziehung der kinstlerischen und kreativen Szene Minchens.

Vorkommerzielle Ideen entwickeln und ausprobieren

Mit innovativen Partnern sollten vorkommerzielle Ideen entwickelt und diese dann erprobt werden. Neue
Verkehrstrends und -technologien sollten ausprobiert werden, wie der bereits beschlossene Testbetrieb
von elektrischen Mikrobussen im Linienbetrieb oder E-Rikschas.

Nutzungsschwerpunkte fiir jedes Quartier

Fur jedes Quartier — von der Neuhauser StraBe und der KaufingerstraBe Uber die Sendlinger StraBe bis
zur Theatiner StraBe, vom Tal Uber den Odeonsplatz bis zum Stachus — sollen individuelle Nutzungs-
schwerpunkte und Herausstellungsmerkmale definiert werden. ,In ihrer Gesamtheit bilden die Ak-
tionsrdume und Quartiere ein zusammenhadngendes Bild”, hei3t es. Gefordert werden preiswerte
Flachen beispielsweise fir innovative Handelskonzepte und Zwischennutzungskonzepte fiir temporar leer
stehende Flachen. ®

Die Studie ,,Minchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts” ist auf der Homepage
des Immobilienbrief Miinchen eingestellt unter www.immobilienbrief-muenchen.de/reports.





