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Liebe Leserinnen, liebe Leser!

Seite 2 Zu Weihnachten darf man sich etwas wiinschen, ganz gleich, ob GroB3 oder Klein, ob Alt oder Jung, ob mit
Einzelhandel in Miinchen: oder ohne offiziellen Wunschzettel. Doch nicht jeder Wunsch geht in Erfiillung. Die meisten Kinder
Gesprédch mit Stephan Kippes wissen das, ein Unternehmen aus dem Landkreis Miinchen wusste es nicht. Der Betrieb hatte fiir
e Warum in der FuBgénger- seine Weihnachtsfeier mit 15 Beschaftigten Ende 2023 in einem Restaurant reserviert. Einzig: Die Gaste

kamen nicht. Sie sagten auch nicht ab. Also verklagte das Restaurant
die Firma auf Zahlung von 2775 Euro fur das entgangene Geschaft.
Die Beklagte weigerte sich und beharrte, es gebe keinen wirksamen
Bewirtungsvertrag.

zone so viele Mieter wechseln

® Was Vermieter von Laden-
mietern jetzt tun sollten

e Wie sich die Mieten
entwickeln werden

Das Amtsgericht Minchen sah das anders. Es sei sehr wohl ein solcher

Seite 8 Vertrag zustande gekommen. Also muss die Firma zahlen - und lernt
Projekte ganz nebenbei, dass die Reservierung fiir eine Weihnachtsfeier
e Starnbergs ,,Moosaik” kein unverbindlicher Wunsch ist, den man mal eben so duBern

nimmt Hdrde kann, wenn einem danach ist. Vielmehr ist sie ein verbindlicher

Vertrag. Da gilt so etwas wie das Bestellerprinzip. Makler kennen sich
damit ein bisschen aus. Wer bestellt, der zahlt. Ende der Durchsage.

e Start fir , Vertical Garden"

Seite 9
Deals Ganz viele Winsche haben auch die 124 Bewerber, die sich fur ihre
e Therme Erding gehdrt Projektideen oder -flachen die Unterstitzung durch die Internationale Bauausstellung Metropol-
nun Wienern region Miinchen erhoffen. Bei der Vorstellung der Projekte in der Alten Kongresshalle Miinchen war viel
o NH-Hotel wird von Mobilitdts-Hubs, Verkehrswende, gemeinschaftlichem Leben in Quartieren und zum Beispiel auch
zu Studentenhaus davon die Rede, Bahnhofe nicht nur zum Umsteigen zu nutzen, sondern fir einen ldngeren Aufenthalt,
vielleicht fir die Dauer eines Kinofilms. Der Wunschzettel wurde immer langer, wahrend sich einem
Seite 10 Beobachter wie dem Autor dieser Zeilen zunehmend die Frage aufdrangte: Und was machen
Vermietungen wir, wenn viele Leute das alles vielleicht gar nicht so wollen? Aber halt, stopp, bald ist Weihnachten

o Erster Mieter im Sugar Valley und jeder darf sich etwas wiinschen.
® Premiere von Grazer Bank
in Deutschland Wir vom Immaobilienbrief Minchen wiinschen Ihnen nun, dass wenigstens einer lhrer Wiinsche in Erfillung
geht! Daher: Schéne Bescherung!

Seite 11
Veranstaltungen Nun viel SpaB3 beim Lesen — und alles Gute bis zur ndchsten Ausgabe. Wir machen etwas Weihnachts-
® Impressionen aus ferien und sind am 15. Januar 2025 wieder fiir Sie da.
dem Hotel Koenigshof
e GroBer Auflauf Es griiBt Sie ganz herzlich
beim BFW Bayern E &i
Seite 12 lhr \@QA(LNCQ
Tag der IBA-Projektideen Bernhard Bomke, Chefredakteur

e Welche Projektmacher
sich bewerben
® Was die Vorteile
einer IBA-Férderung sind
e Womit Kaufbeuren

* punkten will
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Wer vom Stachus aus in die Mdinchner FuBgéngerzone geht, sieht derzeit viel Weihnachtliches, ansonsten aber vor allem Stillstand bei
Bauprojekten und immer mehr Filialisten, die es in jeder FuBgdngerzone gibt

Einzelhandel in Munchen: Viel Glanz,
viel Stimmung, aber auch viele Baustellen
und jede Menge Fluktuation

Der Dezember ist jedes Jahr eine Ausnahme. Dann treibt das
Weihnachtsgeschift die Umsatze im Einzelhandel in die Hohe.
Das ist gut so, denn in den Bestlagen in der Miinchner City liegt
die Spitzenmiete fiir Einzelhandelsflachen, trotz Riickgangen um
rund ein Drittel, noch immer bei 280 Euro pro Quadratmeter. Das
reicht weiterhin fir Platz eins in Deutschland. Erst in erklarten
Nebenkernlagen liegen die Mieten mit etwa 60 Euro pro Qua-
dratmeter in ganzlich anderen Dimensionen.

Das mit den hohen Umsétzen in der Vorweihnachtszeit ist auch
2024 der Fall, ungeachtet dessen, dass das Miinchner Ifo-Institut
das Geschaftsklima im Einzelhandel noch im November keines-
wegs nur positiv einordnete. Zum einen legte das Geschafts-
klima zwar etwas zu, zum anderen aber verharrte es insgesamt
auf niedrigem Niveau. Einzelhandelsverbénde berichteten nach
den ersten beiden Adventswochenenden von gutem Geschaft in
den Bereichen Elektronik und Biicher, wahrend die Schuh- und
Bekleidungsgeschafte liber verhaltene Umsatze klagten. All die-
se Befunde schlagen sich offenbar ganz ahnlich im Miinchner Ein-
zelhandel nieder. Und sie tragen insbesondere auch in den besten
Lagen zu gewaltiger Fluktuation bei.

Das Marktforschungsinstitut des IVD Sud stellte gerade erst fest, dass in
der KaufingerstraBe nur noch 15 Prozent der Ladenmieter anzutreffen
sind, die dort auch 2005 schon waren. Ahnlich sieht es in der Send-
linger StraBe aus, wo noch 17 Prozent der Mieter altbekannt

sind. In der Neuhauser StraBe und der TheatinerstraB3e sind im-
merhin noch ein Drittel der damaligen Mieter da. Instituts-Chef
Stephan Kippes sieht in der vielen Fluktuation trotz mancher Trauer um
verschwundene Geschafte und dem Trend zu internationalen Filialisten

Quelle: Stocks

Die Sendlinger Stral3e befindet sich in stetem Strukturwandel

auch einen Hinweis auf die Starke des hiesigen Einzelhandelsmarkts.
Seine Begriindung: Von Dauerbaustellen abgesehen gebe es in den
besten Lagen so gut wie keinen Leerstand.
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Am Max-Joseph-Platz fallt die Fluktuation der Ladenmieter viel geringer aus als in der KaufingerstraBe

Zahlreiche SchlieBungen und Neuer6ffnungen
von Geschaften in der Miinchner City

.In einem anhaltend schwachen konjunkturellen Umfeld prasentierte
sich der Einzelhandelsvermietungsmarkt am Standort Minchen zuletzt
durchaus stark”, stellt Kippes fest. Damit meint er diverse Neuer6ff-
nungen, darunter jingst ein kompakter Media Markt im Tal sowie im-
mer haufiger Flagship-Stores wie die der Brillenmarke Ray-Ban und des
FuBballausstatters Unisport, in Klrze auch zum Beispiel noch von JD
Sports. Selbst prominente SchlieBungen wie die von Hallhuber
und Sport-Scheck hinterlieBen in der Stadt keinen langfristigen
Leerstand.

Doch auch an einem starken Einzelhandelsstandort wie Minchen geht
es nicht ohne Fantasie und Flexibilitdt. Mark Goldmann, geschafts-
fuhrender Gesellschafter des Starnberger Immobiliendienstleisters
Goldmann & Partner, beobachtet im Einzelhandel einen Trend zum
Erlebnischarakter. Dazu passten die immer zahlreicher werdenden
Flagship-Stores, die auf hohes Interesse von Kunden stieBen. Zudem
gehe es vermehrt darum, Onlinekonzepte zu integrieren, auch in be-
vorzugten Lagen wie der Minchner City. Ein Beispiel: ,,Im Tal haben
wir Knuspr auf einer Handelsflache untergebracht.” Also einen
Online-Supermarkt.

Goldmann sieht in Obergeschossen kiinftig
eher Biiros als Einzelhandelsflachen

Trotz aller Robustheit des Einzelhandelsvermietungsmarkts Minchen
sieht Goldmann zunehmende Hurden, sobald es nicht nur ums Erdge-
schoss geht. ,Je hoher sich die Flichen befinden, umso schwie-
riger”, sagt er. Wenn solche Flachen freigezogen werden, weil ein
Mieter umzieht oder ganzlich vom Markt verschwindet, bestehe der
Ausweg womdglich nur darin, in den oberen Etagen eher Biro- statt
Einzelhandelsflachen unterzubringen, also entsprechend umzubauen.

Noch mehr Fantasie brauchen die Miinchner fiir die zahlreichen
Baustellen zwischen Hauptbahnhof und Marienplatz, die der
insolvente Signa-Konzern hinterlassen hat. ,In der Schitzen-
straBBe werden die Konsequenzen besonders deutlich”, sagt Kippes.
Allerdings macht er im Gesprach mit dem Immobilienbrief Miinchen

Prozentualer Anteil Filialisten/Nichtfilialisten in ausgewahlten Stralen
der Miinchner Innenstadt — 2024
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Die Filialisten stellen fast (berall die Mehrheit der Mieter

auch Vorschldge, wie man insbesondere dort selbst kurzfristig mehr
Aufenthaltsqualitat schaffen konnte. Ein Appell an die Stadt Minchen,
sich der Sache anzunehmen.

Vergleichsweise hohe Stabilitat bei
den Mietern am Marienplatz

Generell sieht er auch in der Landeshauptstadt einen klaren Trend zu
Filialisten, die in der Minchner Innenstadt nur am Marienplatz noch
nicht in der Mehrheit sind. Der Ausnahmefall Marienplatz erklart
sich unter anderem damit, dass die Stadt Miinchen im Erdge-
schoss des Rathauses Wert auf nicht austauschbare Nutzer
legt. Also Mieter, die Kippes als , Salz in der Suppe” bezeichnet, die
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der Stadt Individualitdat geben und die es nicht Uberall auf der Welt
gibt. Ganz nebenbei zdhlt der Marienplatz zu den Standorten mit ver-
gleichsweise viel Stabilitat hinsichtlich der Mieter. Dort sind 58 Prozent
der aktuellen Ladenmieter auch schon 2005 da gewesen.

Interview mit Stephan Kippes tliber
Miinchner Einzelhandelstrends, Showrooms
und Klamotten-Checks auf Eisblocken

Wir sprachen mit Kippes tber Klamotten-Checks auf Eisblécken, den
Mtinchner Einzelhandelsimmobilienmarkt, seine Besonderheiten, seine
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Stephan Kippes: Marktforscher und Professor aus Leidenschaft

Perspektiven, funktionierende Konzepte sowie die immer noch ver-
gleichsweise hohen Mieten. Kippes, der neben seiner Tatigkeit als
Leiter des Marktforschungsinstituts des IVD Siid auch als Pro-
fessor an der Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-
Geislingen lehrt, hat fiir die Vermieter von Einzelhandelsflachen
in Miinchen ein paar Tipps parat, die sie nicht alle gerne héren
werden, und er ordnet die Chancen von Handelsstandorten wie dem
Rotkreuzplatz oder dem friheren Karstadt am Nordbad ein. Und na-
tiirlich sprachen wir auch dariiber, ob Volkswagen seine Krise
demnachst womdéglich mit Showrooms in der Miinchner FuB-
gangerzone bekampfen wird.

Individuell mit System —
moderne Arbeitswelten.

Mehr erfahren Sie unter
goldbeck.de/standort/muenchen

85 Prozent Mieterwechsel:

»Das spricht fiir eine Riesendynamik”

Herr Kippes, was sind die entscheidenden Griinde fiir die vielen
Wechsel der Einzelhandelsmieter in prominenten Miinchner In-
nenstadtlagen in den vergangenen fast 20 Jahren? Woher kom-
men 85 Prozent Mieterwechsel in der Kaufinger StraB3e? Liegt das
am Onlinehandel? Oder an der sich rasant wandelnden Kunden-
nachfrage? Oder sind 280 Euro Spitzenmiete immer noch zu hoch,
nachdem es 2021 sogar bis zu 420 Euro waren?

Wenn ein Konzept nicht funktioniert, ist ein Mieter schon allein durch
die tonnenschwere Last der Mieten quasi gezwungen, eine Anderung
herbeizufiihren. Also zum Beispiel an einen nicht ganz so teuren Stand-
ort auszuweichen. Das erklart schon mal einen Teil der vielen Wechsel.
Aber 85 Prozent sind natlrlich schon ein kerniger Wert. Das spricht fir
eine Riesendynamik.

Oder fiir eine Riesenunruhe auf einem tliberhitzten Markt in der
FuBgangerzone!

Von Uberhitzt wirde ich nicht sprechen. Manche Fluktuation ist
ganz natiirlich. In der Kaufinger StraBe und den anderen 1a-
Lagen entstehen ja auch keine groBen Leerstiande. Die gibt es
aktuell nur bei den Signa-Ruinen, die ich nicht mal als Baustellen be-
zeichnen wiirde, weil da ja schon geraume Zeit gar nicht mehr gebaut
wird. Wenn ein Konzept in den bevorzugten Citylagen nicht funktio-
niert, stehen immer andere Mieter parat, die die Flachen wollen. Da-
runter auch die Betreiber von Flagship-Stores. Und, ja, die Miethdhe ist
natlrlich ein ganz wesentlicher Faktor.

»Die Zeiten mit den 420 Euro waren fiir Vermieter
der Mietzinsolymp”

Nehmen wir noch mal die 280 Euro. Ist das nun der neue Standard,
an dem sich auf Jahre hinaus nichts dndern wird, oder konnten
die Spitzenmieten demnachst wieder steigen, wenn auch nicht
gleich auf 420 Euro?

Ich erwarte keine groBen Veranderungen nach oben. Die Eigentimer
sollten vielmehr froh sein, wenn sie hier gute Mieter haben, die solche
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Wandel und Supermarkt i
Feigeschoss und Untergeschoss
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vandels- und Gastronomieflichen zu vermieten.

| [E5 bono-schwabing.de

Baustelle im Wartestand: Am Standort des friiheren Karstadt am Nordbad, einer Nebenkernlage 1a, soll das Stadltteilzentrum Bono entstehen

GroBenordnungen wie 280 Euro zahlen. Wenn man nicht wisste, dass
wir zuvor schon bei Uber 420 Euro waren, wirde ich sagen, 280 Euro ist
auch schon eine Ansage. Das mussen die Mieter erst mal erwirtschaf-
ten. Wenn ein kleiner Laden mit vielleicht 60 Quadratmetern
280 Euro Miete zahlt, sind das im Monat fast 17 000 Euro plus
Nebenkosten. Da ist dann noch kein Gramm Ware gekauft und
noch kein Personal bezahlt, von einem erzielten Gewinn ganz
zu schweigen. Da waren in den guten Jahren eine ganze Reihe von
Eigentimern und Investoren ein bisschen verwdhnt. Die Zeiten mit den
420 Euro waren fUr sie der Mietzinsolymp. Ich vermute Ubrigens, dass
eine Art Mietpreisbereinigung auch ohne die Coronapandemie ge-
kommen ware. Aber wohl etwas langsamer und vielleicht nicht ganz
so deutlich.

«Ware ich Eigentiimer, wiirde ich jetzt erst einmal

Mieterpflege betreiben”

Das heiBt, statt Mieterhohung ware zunachst einmal mehr Zu-
wendung der Vermieter zu ihren Mietern geboten?

Ware ich Eigentimer, wirde ich jetzt in der Tat erst einmal Mieterpfle-
ge betreiben. Das kann zum Beispiel bedeuten, eine Immobilienfassa-
de zu verschénern, um den Mieter zu unterstltzen. Womaoglich hilft
das dann auch dabei, den Mietzins leicht erhéhen zu kénnen. In den
fetten Zeiten hatte ich den Eindruck, dass es da Vermieter gab,
die eine nackte, unrenovierte Flache zur Verfiigung stellten und
ansonsten nur noch ihre Kontonummer herausriickten, an die
der verlangte Mietzins zu zahlen war.

Probleme fiir Eigentiimer nur, ,,wenn sie zu einem vollig

tiberh6hten Multiplikator eingekauft haben”

Bringen die immerhin um ein Drittel gesunkenen Mieten Eigentii-
mer in Probleme, die mit 420 Euro kalkuliert hatten?

Probleme kénnten, wenn Uberhaupt, diejenigen bekommen, die vor
vier Jahren zu einem vollig Gberhohten Multiplikator eingekauft ha-
ben. Aber in der Regel werden solche Immobilien sehr lange gehal-
ten. Dadurch sollten auch solche Investments mit nicht ganz idealem
Timing beherrschbar sein.

Braucht es in Miinchen viel mehr Beispiele, bei denen Online-
und Offlinehandel verzahnt werden mit der Folge, dass daraus
Mieter fiir attraktive Einzelhandelsflachen erwachsen?

Der Onlinehandel ist fur viele dieser Konzepte, die es im Einzelhan-
del gibt, zum Verhdngnis geworden. Andererseits hatte man sich in
all den Jahren auch schon vielerorts darauf einstellen kénnen. Das
heiBt, sich selbst eine starke Onlineschiene aufbauen und die auch
far mehr Attraktivitat von stationaren Einzelhandelsflachen nutzen.
Das geht naturlich nicht fur jedes Konzept gleich gut. Wenn Sie
Mittelstandler sind oder als Familienunternehmen eine Filiale haben,
wird es vielfach schwer sein, ein rettendes Onlinekonzept aufzu-
bauen. Aber generell wird es eine Anndherung von Online-
und Offlinehandel geben. Das geht in beide Richtungen. Ich
nenne das Konvergenz der Systeme. Plotzlich er6ffnen Pure-
Online-Companys irgendwelche Laden und auf der anderen Seite
haben wir klassische Einzelhdndler, die sich eine Onlinehandels-
prasenz aufbauen ...

Breuninger lebt Verzahnung von Online-

und Offlinehandel vor

.. wie zum Beispiel die Kaufhauskette Breuninger, die mittler-
weile mehr als 50 Prozent ihres Umsatzes online macht.

Ja, solche Beispiele. Breuninger ist ja wei Gott keine Pure-Online-
Company. Ganz im Gegenteil. Umso bemerkenswerter, dass sie dort
mit ihrem Onlinekonzept offenbar erfolgreich sind.
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Die Konvergenz funktioniert aber nicht 1:1 in dem Sinne, dass
Onliner nun plétzlich so viele Flachen anmieten, wie durch den
Onlinehandel nicht mehr gebraucht werden, oder?

Nein, diese Laden, die die Onlinehandler aufmachen, sind eher symbo-
lisch. Das rettet die Vermietungssituation auf dem Einzelhandelsimmo-
bilienmarkt insgesamt also nicht. Wenn es statt 1:1 zum Beispiel 1:20
wadre, wirde mich das schon positiv berraschen. Ich kenne da keine
validen Zahlen, aber man merkt schon auf, wenn Zalando plétzlich
irgendwo einen Laden aufmacht, wobei das bei Zalando langst nicht
mehr den ganz groBen Uberraschungsfaktor hat.

»Highlights, an denen die Leute merken, dass sie in Miinchen

sind und nicht in Singapur”

Sie betonen gerne, die Stadt Miinchen achte im Erdgeschoss des
Rathauses am Marienplatz darauf, dass da Mieter drin sind, die
nicht einer der groBen Filialisten sind. Sollte die Stadt Miinchen
dazu beitragen, mit entsprechenden Vorgaben, fiir zum Beispiel die
Sendlinger StraBBe, Neuhauser Straf3e und die Theatiner StraBe, zu
verhindern, dass dort irgendwann nur noch die Ketten vertreten
sind, die es iiberall auf der Welt gibt und die FuBgdngerzonen von
Ostasien bis zur Westkiiste der USA iiberall gleich aussehen lassen?

Die Austauschbarkeit der FuBgangerzonen prangere ich regelmaBig
an. Ich will jetzt hier kein Filialisten-Bashing machen. Das sind Ketten,
die in der Regel ein gutes Konzept haben, das tberall funktioniert, und
die Leute wissen, was sie dort bekommen. Wenn ich in Sydney oder
irgendwo in den USA und in London liberall die gleichen Mieter
habe, fehlt aber das Salz in der Suppe. Das sind namlich die nicht
filialisierten Mittelstandler mit ganz eigenen Produkten. Das
kann auch ein Eisgeschaft sein, in dem es ein anderes Angebot gibt als
bei den weltweiten Ketten, die offenbar den Massengeschmack tref-
fen und deswegen Uberall funktionieren. Das Individuelle in unseren
FuBgangerzonen ist naturgemal das, was Sie eben nicht duplizieren
kdnnen. Das sind die Highlights, an denen die Leute merken, dass sie
zum Beispiel in Miinchen sind und nicht in Singapur.

Und die Stadt Miinchen, kdnnte sie solche Highlights fordern?

Da sehe ich kaum Mdglichkeiten. Die hat die Stadt eher beim Thema
Freischankflachen drauBen auf den Gehwegen oder auf den StraBen.
Damit kann sie die Gastronomie unterstitzen. Aber nicht nur den Mit-
telstandler, davon profitieren dann auch gastronomische Filialisten. Da
kann die Stadt nicht willktrlich unterscheiden.

Showrooms von Autoherstellern: ,Eher nur ein Farbtupfer”

Sehen Sie noch nennenswertes Potenzial fiir Showrooms etwa
von chinesischen Autoherstellern, kiinftig womdéglich auch von
Volkswagen, um dem Niedergang entgegenzuwirken, Laden-
flachen in der Miinchner City zu belegen?

Ein paar werden da vielleicht noch Platz finden, aber das ist kein um-
fassendes Konzept, um hier gréBere Handelsflachen abzunehmen. Das
ist maximal eine Ergdnzung, mehr nicht. Eher nur ein Farbtupfer.

Was ist mit Erlebniskonzepten, von denen auch auf dem jiings-
ten Handelsimmobilientag Miinchen viel die Rede war. Braucht es
mehr davon, womdglich auch mit Influencern, die in Laden hek-
tische Videos liberdrehter Typen machen und ihre Social-Media-
Gemeinde damit vom Sofa in die Geschafte locken, wenn auch
diimmstenfalls nur mit dem Effekt, dass auch die sich wieder nur
tberall filmen?

Da fallt mir sofort lkea ein. Ikea will seit geraumer Zeit an der Oxford
Street in London so einen groBen Erlebnisladen erdffnen. Also nicht
eines dieser Studios, die es mittlerweile weltweit gibt, sondern eine
richtig groBe Flache. In MUnchen aber dirfte lkea sein Potenzial mit
dem Kauf der Pasing Arcaden wohl ausgereizt haben.

Kunden testen Ski- und Winterbekleidung in einer Kiihlkammer

Ich dachte eher an so etwas wie das L&T Sporthaus in Osnabriick.
Dort kénnen Kunden im Untergeschoss surfen.

Es gibt in den USA so ein Konzept, da kann man in einer Kithlkammer
Ski- und Winterbekleidung testen. Das ist naturlich schon cool, wenn
man den Ski anziehen kann, sich auf einen Eisblock setzt und sich dann
eine Meinung dazu bilden kann, ob das Equipment taugt.

Das hatte den Sport-Scheck wahrscheinlich auch nicht iber Eis
gehalten ...

Wohl kaum. Auch das Beispiel ist eine dieser ganz traurigen Entwick-
lungen in Minchen.

Kaufhof am Marienplatz mit sehr guten Chancen fiir die
Zukunft

Was kénnte aus dem Kaufhof am Marienplatz werden, wenn auch
der im Worst Case irgendwann kein Kaufhof mehr sein sollte?

Das Szenario halte ich fir sehr unwahrscheinlich. Das Kaufhaus wird,
wie man hort, profitabel gefihrt. Daher wiirde ich davon ausge-
hen, dass es ganz weit hinten auf der Liste méglicher Schlie-
Bungen steht, sollte es in dem Unternehmen weitere Probleme
geben. Also, wenn der Mietzins dort einigermaBen verninftig ist, hat
das Kaufhaus eine sehr gute Chance. Damit meine ich ausdrtcklich
nicht die Architektur.

Was gegen Bausiinden helfen kénnte - nicht nur

am Marienplatz

Die ziemlich schrecklich ist. Nur die Tauben freuen sich.

Ich wurde einmal ironisch von der Presse gefragt, welche Gebaude
ich gerne abrei3en wiirde. Da fiel mir als bayerischer Patriot sofort der
Kaufhof am Marienplatz ein, weil er dort architektonisch tberhaupt
nicht hinpasst. Da ist das Rathaus, da ist der Marienplatz, da sind die
Touristen — und dann steht da dieses, nun ja, Gebaude. Ich habe dazu
eine ketzerische Theorie. An solchen Hausern miisste unten eine
grofB3e Tafel angebracht werden, auf der steht, wer der Architekt
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war, wer der Oberbiirgermeister war, wer das gebaut hat und
wer im Stadtrat dafiir gestimmt hat. Damit wiirde transparent,
wer solchen Murks zumindest mitverschuldet hat. Dies wirde zu-
kinftig von weiteren Bausiinden abschrecken.

Man kénnte auch den Christo reanimieren, um solche Gebaude
einzupacken.

Auch das ware zu Uberlegen, nur leider ist er tot.

Nebenkernlagen und Streulagen: ,Fiir Einzelhandler

besonders schwer”

Lassen Sie uns noch auf die Nebenkernlagen blicken, die Sie in
den Markterhebungen des IVD Siid auffithren und als Problem-
kinder in Miinchen einstufen. Welche StraBenziige sind damit
gemeint?

Nebenkern 1a ist zum Beispiel die Gleichmannstrae in Pasing. Das
sind generell Stadtteilzentren mit ein bisschen Verdichtung. Aber auch
Geschaftskern 1b, also etwa die SchwanthalerstraBe. Und jenseits
der Geschaftskern- und Nebenkernlagen gibt es noch die Streulagen.
Diese, wie auch Nebenkernlagen, laufen fir Einzelhandler besonders
schwer.

»~Warum sollte das nicht auch am Nordbad gehen?”

Was ist mit dem Standort des fritheren Karstadt am Nordbad, auf
dem das Stadtteilzentrum Bono geplant ist, das, sofern es auf der
Baustelle irgendwann weitergeht, neben 27 000 Quadratmetern
Biro- auch 6000 Quadratmeter Einzelhandelsfliche umfassen
soll? Nebenkernlage 1a?

Ja, das wirde ich so sagen. Das gilt Ubrigens auch fur den Kaufhof am
Rotkreuzplatz. Der Standort scheint mit seinem Mix aus Supermarkt,
Buchhandel, Optiker, Weingeschaft und Gastronomie ganz gut zu
funktionieren. Warum sollte das nicht auch am Nordbad gehen?

Falckenberg-Ensemble: Eine ganz eigene Lage zwischen
Marienplatz und MaximilianstraBe
Noch ein Schwenk zuriick in die Innenstadt, Thema Falckenberg-
Ensemble, also die Dauerbaustelle beim Mandarin Oriental. Ist

der Standort eher so etwas wie eine verlangerte Maximilianstra-
Be oder eher eine Erweiterung des Marienplatzes?

Sagen wir so: Der Marienplatz ist da schon sehr weit weg. Und beim
Mandarin Oriental werden sie wohl nicht versuchen, Marienplatzge-
schafte anzusiedeln. Ich wirde vermuten, man probiert es dort mit
Angeboten im edlen, gehobenen Bereich fiir die Klientel des dortigen
Hotels. Es ist immerhin denkbar, dass das Hotel eine ganze Lage trans-
portiert, also so etwas wie die Marke ist, die die Ausrichtung des Ein-
zelhandelsangebots an dem Standort bestimmt. Als Verlangerung der
MaximilianstraBe sehe ich das Falckenberg-Ensemble nicht. Im Einzel-
handel sind ein, zwei Ecken, um die man muss, und eine feh-
lende Sichtanbindung, um irgendwohin zu kommen, schon so

etwas wie Kilometer. Da geht dann also kaum jemand hin. Das
dirfte bei der MaximilianstraBe genauso sein. Wer die durchlauft, will
nicht plétzlich abbiegen.

Also, man wird am Falckenberg-Standort etwas Eigenes aufbauen
muUssen, was etwas Besonderes ist und sich von sich aus tragt. Wenn
es gelingen sollte, dort etwas so Tolles anzusiedeln, dass sich die Leute
von der MaximilianstraBe sagen, sie sollten dorthin abbiegen, umso
besser. Aber so etwas muss sich immer auch erst in den Képfen der
Leute festsetzen — und den Weg in die Reisefiihrer finden, damit die
zahlungskraftige Klientel das Ensemble im Idealfall direkt ansteuert.

Idee: Marktstande, neues Pflaster und Pflanzenkiibel gegen
das Elend in der SchiitzenstraBe

Apropos ldealfall: Der Hauptbahnhof in Miinchen ist ebenfalls
eine Dauerbaustelle, die SchiitzenstraBBe mit dem leer stehenden
Karstadt ist schauerlich — und in der Neuhauser StraBe geht es
gleich mit Baustellenstillstand weiter. Haben Sie eine Idee, wie
man die Verbindung vom Hauptbahnhof in die FuBgangerzone
kurzfristig zumindest etwas einladender gestalten kénnte? Viel-
leicht mit dauerhaften Marktstanden in der SchiitzenstraBBe?

Es ist wirklich schauerlich, wie sich die Stadt Minchen zwischen
Hauptbahnhof und Stachus prasentiert. Da hat selbst der Bereich vor
dem Bahnhof in anderen GroBstadten etwas Anheimelnderes. Frank-
furt nehmen wir da jetzt mal aus. Aber ja, Marktstande, wenn das
die SchiitzenstraBe hergibt: Warum nicht? Es ware dort schon
viel gewonnen, wenn der Boden gemacht und ein bisschen auf-
gerdumt wiirde, damit da nicht so viel rumliegt. Dazu ein paar
Pflanzenkiibel und Sitzgelegenheiten. Das konnte man dort pro-
bieren. Aber ein neues Pflaster kostet Geld und wére Sache der Stadt,
wenn es dort denn das Interesse gabe, dass die Gegend die nachsten
Jahre nicht einfach vor sich hingammelt.

Hilfreich ware es auch, das betrifft ebenso die Neuhauser StraBe, wenn
die Baustellen wenigstens ein bisschen dezenter gestaltet wirden. Die
SchitzenstraBe war natlrlich nie eine Luxusmeile und auch mit dem
noch geoffneten Karstadt nicht so richtig toll. Aber mit so ein paar
Handgriffen kénnte man dort ein bisschen was machen. So wie es da
jetzt ist, ist es jedenfalls gruselig. Miinchen prasentiert sich in der
Gegend nicht als Weltstadt mit Herz, sondern als Weltstadt mit
Dauerbaustellen im Herzen. Das ist schon traurig. l
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Starnberg: Plane fiir Quartier ,Moosaik” nehmen weitere Hiirde

Das auf bisherigen Gewerbefldchen zwischen Petersbrunner Stral3e und
MoosstraBe in Starnberg geplante Quartier ,Moosaik” hat eine weitere
Etappe genommen. Der Starnberger Bauausschuss votierte einstimmig fir
die zweite Offenlegung der Pléne zum Bau von 330 Wohnungen sowie
Fldchen fir Biros, Einzelhandel und Arztpraxen. Das vorgesehene Bau-

Quelle=Studio;

vorhaben auf dem 30 000 m? grof3en Areal basiert auf Pldnen der Unter-
nehmerfamilie Houdek, die bis ins Jahr 2018 zuriickgehen. Sie umfassen
16 Gebaude mit einer nunmehr auf eine Etage reduzierten Tiefgarage. Der
Ubrige Parkraum wird in einer oberirdischen Quartiersgarage geschaffen.
Zum Ensemble gehéren auch groBziigig geplante Freiflachen.

Hammer beginnt mit Bau des Projekts ,Vertical Garden” im Miinchner Norden

Die Hammer-Gruppe hat fiir ihr geplantes Immobilienprojekt , Vertical
Garden” am Frankfurter Ring 143 im Mdnchner Stadtteil Milbertshofen
die Baugenehmigung erhalten. Somit kann das Unternehmen mit der Er-
richtung von knapp 10 000 m? Bruttogrundfldche beginnen, die sich fir
Biiros, Forschung, leichte Produktion oder auch Showrooms eignen. Der
nach Entwdirfen von Oliv Architekten geplante Komplex entsteht unter der

Leitung von Matthias Pretsch auf einem 5200 m? groBen Grundsttick. Fir
das Projekt strebt Hammer eine Leed-Platin-Zertifizierung, KfW-40-Standard
und Konformitat mit der EU-Nachhaltigkeits-Taxonomie an. Die Immobilie
wird unter anderem mittels Photovoltaikanlagen und Fernwérme versorgt.
Baumaterialien wie Spannbetonhohldielen sollen den CO,-Abdruck der
Projektentwicklung deutlich reduzieren.

Pléne fiir 725 Wohnungen in
Neuperlach nehmen nachste Hiirde

Erste Immobilie im Erdinger Greenbiz
Park an Mieter libergeben

Der Ausschuss fiir Stadtplanung und
Bauordnung des Minchner Stadt-
rats hat den Wegq fiir den Bau von
725 Wohnungen im Stadtteil Neu-
perlach geebnet. Auf dem 7,3 ha
groBen Geldnde eines ehema-
ligen Siemens-Firmenparkplatzes
entlang der Carl-Wery-Stral3e
und des Otto-Hahn-Rings werden
die Wohnungen in bis zu zwolf
Stockwerken hohen Gebduden

errichtet. 30 % der Wohnungen sind
geférderte, weitere 10 % preis-
gedémpft. In den zur StraBe hin
gelegenen Erdgeschossen sollen
Geschéfte, Restaurants, Biros und
Gemeinschaftsrdume unterkom-
men. Die Pldne griinden auf Ent-
widirfen von Professor Biedermann
Architekten, Minchen, und Ma-
thias Wolf Landschaftsarchitekt,
Firstenfeldbruck.

Die erste fertiggestellte Gewerbeim-
mobilie im Greenbiz Park am Josef-
Beil-Ring und am Franz-Xaver-Empl-
Ring in Erding (Landkreis Freising)
ist an den Mieter Intercell Pharma
(ibergeben worden. Der Entwickler
VIB Vermégen, Neuburg an der Do-
nau, investierte 8,5 Millionen Euro in
das Projekt, das in Summe 6200 m?
Fldche bietet, darunter 4400 m?
in der Lager- und Fertigungshalle.

Generalunternehmer des Baus war
die Gewerk Stid GmbH, Ingolstadt.
Mitte August 2024 erfolgte neben
dem nun fertigen Gebaude der Spa-
tenstich fiur die zweite Immobilie
auf dem 21,5 ha groBen Areal. Das
33 000 m? groBe Gebéude soll im
Juni 2025 fertig werden. Die Vollen-
dung des gesamten Gewerbeparks
mit seinen 82 000 m? Mietfléche ist
fiir 2026 vorgesehen.
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Lodenfrey-Park: Haus K voll vermietet — Plane fiir 18 Wohnungen

Vier Monate vor der geplanten Fertigstellung ist Haus K im Mdnchner
Lodenfrey-Business-Park an der OsterwaldstraBBe im Minchner Stadtteil
Schwabing voll vermietet. Die letzten 685 m? Bruttogrundfldche des kom-
pletten Dachgeschosses gingen an die zur Naos Group gehdérende Firma
Bioderma. Insgesamt misst Haus K knapp 5000 m?.

Auf dem Geldnde des Lodenfrey-Business-Parks sind die rund 35 000 m?
Gewerbefldchen nahezu voll belegt. Fir das Jahr 2025 plant Geschéfts-
flhrer Markus Hofmann unter anderem die energetische Sanierung von
Haus A sowie die Dachsanierung der Hauser F und G. Zudem liegt mitt-
lerweile die Baugenehmigung fir zwei Gebéude vor, in denen 18 Woh-
nungen mit zusammen 2000 m? Mietflache entstehen sollen.
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DEALS

Wiener Therme Group
ubernimmt Therme Erding

Die vom Geschéftsmann Robert Hanea gefiihrte Wiener Therme Group hat
die von der Familie Wund geschaffene Therme Erding fiir einen dreistelligen
Millionen-Euro-Betrag (bernommen. Die 1999 eréffnete Therme, zu der
auch das Schiffshotel Victory mit 134 Zimmern gehért, gilt unter ande-
rem mit 40 Pools und Wasserbecken, 28 Rutschen sowie 35 Saunen und
Dampfbadern als die gréte der Welt. Die Therme Group spricht von einem
Finanzierungspaket aus selbst eingebrachtem Eigenkapital sowie Mitteln in
Héhe von 320 Millionen Euro, die von Macquarie Capital gesichert seien.
Die Finanzierung wurde von der Deutschen Bank und der BF Direkt Group
strukturiert. Hanea und die Familie Wund unterhalten schon langere Zeit
persénliche Beziehungen und hatten bereits zuvor eine strategische Part-
nerschaft vereinbart. Mit der Akquisition wird die Therme Group eigenen
Angaben zufolge zum weltweit gréBten Betreiber von Wohlfiihlinfrastruk-
tur. Die Wiener kindigen weitere Investments in Frankfurt, Manchester,
Toronto und den USA an.

Conren Land erwirbt ,,Hofmark 1”
am Olympiapark

Der Immobilieninvestor Conren Land hat das Objekt ,Hofmark 1“, Moos-
acher StraBBe 69, im Miinchner Stadtteil Oberwiesenfeld erworben. Das
2023 fertiggestellte Gebdude verfligt Gber 7850 m? Bruttogrundfldche und
ist Teil des neuen Stadtquartiers ,Hofmark”, das Quarterback in unmittel-
barer Ndhe zum Olympiagelédnde errichtet. Das Erdgeschoss ist an einen Fit-
nessstudiobetreiber vermietet. Fr zwei der vier weiteren Etagen laufen laut
Conren Land derzeit fortgeschrittene Verhandlungen mit Mietinteressenten.
CBRE war bei der Transaktion aufseiten des Verkdufers vermittelnd tétig.

Greykite-Fonds kauft NH-Hotel
fiir kiinftige Studentenapartments

Der vom Londoner Asset-Manager Greykite gefihrte Greykite European
Real Estate Fund hat im Zuge seiner Strategie zum Aufbau eines Portfo-
lios aus Studentenwohnungen sein erstes Investment getdtigt. In einem
Joint Venture mit der Equilibria Group will Greykite aus dem nun von
NH Hotels gekauften Komplex des 8000 m? Bruttogrundfléache groBen
NH Minchen City Std an der Ottobrunner StraBBe 17-19 im Stadtbezirk
Ramersdorf-Perlach bis spatestens 2027 etwa 190 Studentenapartments
machen. Greykite-Griinder Michael Abel plant, mit dem Fonds 250 Millio-
nen Euro in Studentenwohnungen auf verschiedenen Markten in Europa
zu investieren.

Hartinger kauft Gewerbeimmobilie
im Miinchner Euro Industriepark
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Die Rosenheimer Hartinger Grundbesitz hat die Gewerbeimmobilie am
Anton-Ditt-Bogen 16 im Euro-Industriepark im Mdinchner Stadtteil Mil-
bertshofen erworben. Das komplett an den Autozulieferer Bertrandt ver-
mietete Objekt misst 3540 m? Blro-, Fertigungs- und Lagerfldche und
steht auf einem 3700 m? groBen Grundstiick. Verkdufer ist ein privater
Eigentimer. Aigner Immobilien vermittelte. Das Portfolio des Rosenhei-
mer Family Offices der Hartinger Unternehmensgruppe umfasst nunmehr
33 Immobilien mit mehr als 100 000 m? Mietflache.
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UNTERNEHMEN

Hubert Keyl Maximilian Hofmann

Foto: Privat
Foto: Privat

Keyl fihrt neue Vermietungs GmbH
der Hammer-Familie

Die Minchner Hammer-Familie erweitert ihr Geschéft um die neu gegrin-
dete Hammer Vermietungs GmbH. An ihrer Spitze steht Hubert Keyl, der
bis November die Minchner Niederlassung von Cushman & Wakefield und
dort obendrein die Birovermietungsabteilung leitete. In seiner Vita finden
sich Uberdies Stationen bei JLL und CBRE. Als Senior Vermietungsmanager
der Hammer Vermietungs GmbH fungiert Maximilian Hofmann. Er bringt
Erfahrungen auf dem Mdnchner Immobilienmarkt mit, die unter anderem
auf Tatigkeiten im Bereich Blrovermietung bei E&G Real Estate sowie auf
dem Geschéftsfeld Investment bei BNP Paribas Real Estate zurlickgehen.
Keyl und Hofmann verstdrken bei Hammer das bisherige Vermietungsduo
Martin Cimdins und Thomas Kuck. Die Hammer-Familie vermarktet in
Miinchen aktuell 45 000 m? Bestandsfléchen.

VERMIETUNGEN

Quelle: Manova Partners

Florian Winkle ¢ = —
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Einstige GLL Real Estate Partners
agiert nun als Manova

Christian Gobel

Der im Jahr 2000 in Mtinchen gegriindete Immobilien-Asset-Manager GLL
Real Estate Partners fiihrt seine Geschéfte nach der 2018 erfolgten Uber-
nahme durch die australische Macquarie Gruppe nun wieder eigenstandig.
Damit geht eine Umbenennung in Manova Partners einher. An der Spitze
des Unternehmens, das seinen Hauptsitz weiterhin in Minchen hat, ste-
hen Christian Gébel und Florian Winkle. Der Asset-Manager verwaltet ein
internationales Immobilienvermégen von 12 Milliarden Euro. Manova in-
vestiert in Immobilien verschiedener Nutzungsarten in Europa, Nord- und
Stidamerika sowie in Australien.

Kolb+Partner gewinnt Ipartment als
ersten Mieter im Sugar Valley

Der Investor und Projektentwickler Kolb+Partner hat fir 207 Serviced Apart-
ments auf dem Geldnde des GroBprojekts Sugar Valley zwischen Boschets-
rieder und Machtlfinger StraBe im Minchner Stadtteil Obersendling einen
Mieter gefunden. Ipartment aus K6In wird die Apartments betreiben. Fir die
Rheinldnder ist es das bislang gréBte Objekt. Die 207 Einheiten mit GréBen
von 18,6 bis 45,6 m? summieren sich auf 8900 m? Bruttogrundflache und
verteilen sich auf sechs Etagen. Zum Gebé&ude gehért auch eine Dachterras-
se. Die Fertigstellung des Objekts ist fiir 2027 vorgesehen. Der Mietvertrag
mit Ipartment ist der erste beim Gesamtprojekt Sugar Valley. Die Projekt-
entwicklung auf dem friiheren Siemens-Geldnde umfasst elf Gebdude mit
150 000 m? Bruttogrundfléche sowie 20 000 m? Freifldche.

Bank aus der Steiermark eroffnet

erste Deutschlandfiliale am Stachus

Der Projektentwickler und Bestandshalter Rock Capital, Griinwald, hat fir
das Monachia-Haus an der Neuhauser StraBe 47 in Minchen die Raiffeisen-
Landesbank Steiermark als Mieter gewonnen. Es ist fir die Bank aus Graz
die erste Niederlassung in Deutschland. Dem Einzug der Osterreicher gingen
drei Monate wéhrende Umbauarbeiten voraus, mit denen der Eigentimer
die Wiinsche der neuen Nutzer erfiillte. In dem Gebéude in unmittelbarer
Néhe zum Stachus sind laut Rock Capital ,noch einige wenige Brofidchen
zur Anmietung” frei.

Indisches Restaurant ,,Swaad”
bezieht 650 m? in der ,Macherei”

Accumulata Real Estate Management hat in Gebdude M2 der ,Macherei”
an der Berg-am-Laim-StraBBe 10 (Nahe Miinchner Ostbahnhof) einen neuen
Mieter fir 650 m? Gastronomiefldche gefunden. Das indische Restaurant
.Swaad”, das bereits ein Lokal in Miinchen-Pasing betreibt, hat an dem
Standort in Berg am Laim sein zweites Gasthaus in Minchen eréffnet.

Insparx sichert sich
letzte Buroflache im , Heimeran”

Der Starnberger Projektentwickler Ehret+Klein meldet fir das Biro- und
Geschéftshaus ,,Heimeran” am Heimeranplatz im Minchner Westend Voll-
vermietung. Die letzten 530 m? von insgesamt 14 500 m? Bruttogrund-
fldche gingen an das IT Consulting-Unternehmen Insparx. Der Mdinchner
Immobiliendienstleister Breitwieser Roth vermittelte.
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Exklusive Besichtigung des Hotels Koenigshof fiir studierte Immobilienmanager

Das plinktlich zum Eréffnungsspiel
der FuBball-Europameisterschaft
im Juni 2024 eréffnete Luxus-
hotel Koenigshof am Miinchner
Karlsplatz war Ziel einer Besichti-
gungstour ehemaliger Studenten
der Akademie der Hochschule Bi-
berach. Mitglieder der Miinchner
Regionalgruppe des Mirem e. V.,
dem Alumniverein des Studien-
gangs MBA Internationales Immo-
bilienmanagement, nutzten die
Gelegenheit, sich von Hotelmana-
ger Christian Abate exklusiv durch
das nicht minder exklusive Hotel
flhren zu lassen. Das jedoch nicht,
ohne zuvor von Tina Haller, der
Chefin des Asset-Managements der
Inka Holding, im Foyer empfangen

worden zu sein. Sie erinnerte an die
Ubernahme des Bauprojekts durch
das Family Office der Inselkammer
Gruppe im Jahr 2021. Der Eigen-
timerwechsel verlief mitnichten
trivial, denn mit der Ubernahme
gingen zum Beispiel auch grundle-
gende Umplanungen der 106 Zim-
mer und Suiten einher.

Das Luxury Collection Hotel (ber-
raschte die Besucher mit moder-
ner Eleganz, ohne Plisch und mit
vielen innovativen Details. So be-
findet sich die zum Plausch einla-
dende Rezeption im dritten Stock
und nicht gleich in der Ndhe des
Eingangs. Das Haus verfigt tber
die mit maximal 250 m? gréBte
Présidentensuite der Stadt — mit

eigenem Spa und Zugang zum
individuell buchbaren Pool in der
obersten Etage. Ebenfalls ganz
oben befindet sich die Tagesbar,
die insbesondere auch fir externe
Gaste gedffnet ist. Die Ausrichtung
der Gebdudehdlften mit der mar-
kanten Zwischenspalte erlaubt aus
mdoglichst vielen Zimmern einen
Blick Richtung Frauenkirche.

Ubernachtung fiir unter
500 Euro bis zu 18 000 Euro

Das héchst ungewdhnliche Hotel
verfugt Gber ein ausgekligeltes
Schallschutzkonzept, zu dem im
nach oben bis unters Dach offenen
Foyer markante, goldschimmernde

Aluminiumlamellen gehéren. Fir
den Service sorgen gut 140 Be-
schéftigte. Géste sind im glnstigs-
ten Fall mit unter 500 Euro fir eine
Ubernachtung in einem der Zimmer
dabei.

In Zeiten des Hochbetriebs kostet
eine Nacht in der Présidentensuite
bis zu 18 000 Euro. Dafir gibt es
neben viel Platz, Luxus und einem
Bett mit opulenter Matratze in
SondergréBe an den Wénden auch
unverkdaufliche Bilder aus einer
privaten Sammlung. Das mutete
manchem der Besucher, die dem
leidenschaftlich schildernden Ho-
telmanager Abate aufmerksam
lauschten, nahezu kéniglich an,
Pardon, koeniglich.

V0|gtlander gibt belm Jahresempfang des BFW Bayern den Optimisten

Die mittelstandische
Immebillsnairtschaf
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Mehr als 200 Géste versammelten sich zum Jahresempfang des BFW Bay-
ern im Y.Our Pavillon an der Minchner InfanteriestraBe. Président Andreas
Eisele und Geschéftsfihrer Peter Hilsen hatten mit Michael Voigtldnder
vom Institut der deutschen Wirtschaft (IW) K6In nicht nur einen versierten
Immobilienékonom einfliegen lassen, sondern auch einen, der Optimis-
mus verbreitete. ,2025 wird ein gutes Jahr”, rief er. Seine Ausfihrungen
unterftterten das jedoch nur zum Teil. Zu sehr driickt der schwache Woh-
nungsneubau. ,Wir gehen bei den jahrlichen Fertigstellungen Richtung
200 000 Wohnungen*, sagte Voigtldnder. Das ist die Hélfte dessen, was
die einstige Ampelkoalition fir erforderlich gehalten hatte. Insbesonde-
re Miinchen brauche zusétzliches Bauland. Zudem: Die Selbstnutzer ge-

hérten geférdert und nicht langer ignoriert. ,50 % des Neubaus werden
von Selbstnutzern beantragt”, so Voigtldnder.

Seinen Optimismus begriindete der Experte unter anderem mit Trends
bei Blroimmobilien. Hier z6gen die Preise wieder an ,und die Mieten
sowieso”. Nur fir Biros ,in unbefriedigenden Lagen” sei es schwie-
rig. Generell aber bestehe groBer Bedarf an neuen, modernen Blro-
flichen, zumal: ,Ein Jahresempfang im Homeoffice funktioniert nicht.”
Das sah Gastgeber BFW Bayern genauso und wadhlte entsprechend die
Location auf dem Campus der Hochschule Fresenius. Die Teilnehmer des
Jahresempfangs nutzten die Gelegenheit zum Netzwerken und insbeson-
dere dazu, Uber die Zukunft der Immobilienwirtschaft zu philosophieren.
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Eickworth wechselt von

Freiberger zu Praeclarus

Der in Miinchen ansassige Investment-
und Asset-Manager Praeclarus hat
Daniel Eickworth (43) als Geschafts-
fiihrer gewonnen. Er tritt an die Seite
des bisher alleinigen Geschéftsfiihrers
Friedrich Eschenbaum. Eickworth (iber-
nimmt bei dem Unternehmen, das fir
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Quelle: Praeclarus
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institutionelle Investoren allein im Be-
reich Immobilien ein Vermdgen von
rund 400 Millionen Euro verwaltet, die
operative Verantwortung fiir das Immo-
bilienportfolio. Es besteht derzeit aus
23 Objekten und soll weiterentwickelt
werden. Der neue Geschaftsfihrer
kommt von der Freiberger Holding,
Amerang (Landkreis Rosenheim), wo
er den Liegenschaftsbereich verantwor-
tete. Davor war er unter anderem fiir die
Minchner Hirmer Unternehmensgrup-
pe im Geschéftsfeld Immobilien und Ho-
tels tétig. Praeclarus hat in der Region
neben dem Hauptsitz in Miinchen auch
Biiros in Grdnwald und Pullach.

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 kimmern — mindestens ein
Jahr vorher. Unsere Experten
unterstitzen Sie dabei.

Joachim Kalin
Managing Director
jkaelin@bf-direkt.de

IBA Metropolregion Miinchen: Tag der Projektideen

Boom der Zukunftsprojekte:
124 Bewerber hoffen auf Tempo
und Geld durch IBA-Expertise

Gut méglich, dass die zweite S-Bahn-Stammstrecke in Miinchen léngst fertig wéare, wenn es bei
ihr um ein FuBballstadion ginge. Oder um Notre Dame, die weltberiihmte Kathedrale in Paris,
die in gut fiinf Jahren wieder aufgebaut wurde. Aber die Stammstrecke ist keine Kathedrale, der
Miinchner Hauptbahnhof ist kein Stadion und auch bei vielen anderen Projektplanen in der
Metropolregion Miinchen liegen bisweilen Jahrzehnte zwischen den ersten Ideen und der
Verwirklichung. Nun aber gibt es Hoffnung, dass es bei Bauprojekten in der Region nicht immer
ganz so lange dauert. Das Instrument dazu hei3t Internationale Bauausstellung (IBA) Metro-
polregion Miinchen (siehe Immobilienbrief Miinchen 13).

Foto: Nadine Stegem:

Ganz groBes Kino auf der Biihne beim Tag der IBA-Projektideen. 124 Bewerber hoffen auf Unterstiitzung durch
die IBA Metropolregion Minchen

Die Initiative ist angetreten, in der Metropolregion ausgewahlte Bauprojekte zu begleiten, die das Thema
.Raume der Mobilitat” bedienen. Also, vereinfacht gesagt, Immobilienprojekte mit zukunftsfahiger Ver-
kehrsinfrastruktur verbinden. Eine Forderung durch die IBA bietet die Chance, Projekte schneller,
besser und preisgiinstiger zu verwirklichen. Das sprach sich in den vergangenen Monaten schnell
herum. Mittlerweile gibt es nicht weniger als 124 Projektideen oder -potenziale, deren Initiatoren die Vor-
zlge einer IBA-Begleitung nutzen wollen. Sie prasentierten sich vergangene Woche in der Alten Kongress-
halle Munchen. Welche davon am Ende tatsachlich von IBA-Experten unterstiitzt werden, ist noch offen.

Riesenandrang in der Alten Kongresshalle Miinchen

Oliver Weigel, im dritten Monat Geschaftsfuhrer der IBA Metropolregion Minchen, brachte es bei der
Veranstaltung, zu der fast 500 Teilnehmer gekommen waren, auf den Punkt: ,Wir werden im Umgang
mit den vielen Projekten nicht nach der Art des Verkehrsmittels gehen, das dabei im Mittel-
punkt steht, sondern nach dem Effekt fiir die Region.” Sollte heiBen: Die ,Rdume der Mobilitat”
mussten nicht unbedingt nur U- und S-Bahnverkehr bedienen, der im Ruf steht, besonders 6kologisch
nachhaltig zu sein, sondern Lésungen fur Individualverkehr gehéren ebenso dazu. Weigel sagte es so:
.Die 86-jahrige Frau auf dem Land hat hinsichtlich Mobilitat ein anderes Thema als ein 19-Jdh-
riger in Miinchen oder Ingolstadt.” Und weiter: , Wir werden weiterhin Autos brauchen, aber weniger
rumstehend.” Weigel spricht von ,demografiefester Mobilitat”.
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Investmentteam von C&W
wechselt zu Newmark

Der US-amerikanische Maklerkonzern
Newmark Group kommt bei seiner
Offensive auf dem deutschen Immobi-
lienmarkt voran. Nachdem das bérsen-
notierte Unternehmen den friheren
JLL-Biiroinvestmentexperten Marcus
Latgering zum Chef des Maklerge-
schéfts in Deutschland gemacht hatte,
ist es ihm nun offenbar gelungen, das
gesamte Minchner Investmentteam
von Cushman & Wakefield (C&W)
abzuwerben. Wie zuerst das Nach-
richtenportal Green Street News be-
richtete, wechseln mit Teamleiter Jan
Isaakson auch Alexander Kandziora,
Alexander Blum, Katharina Hoffmann
und Philip Mrosk zu Newmark. Gegen-
(ber dem Immobilienbrief Miinchen
bestétigte C&W: ,Es ist richtig, dass
das Mdnchener Investmentteam um
Jan Isaakson Cushman & Wakefield
verlassen hat.”

Feierabend und Wachs-
muth werden Local Partner
bei GSK Miinchen

Die Wirtschaftskanzlei GSK Stockmann
befordert Katharina Feierabend und
Stephan Wachsmuth aus dem Miinch-
ner Biiro zum 1. Januar 2025 zu Lo-

- s

P

cal Partnern. Feierabend arbeitet seit
2019 als Rechtsanwiltin bei GSK und
ist auf Immobilienwirtschaftsrecht und
Immobilientransaktionen spezialisiert.
Wachsmuth, ebenfalls Rechtsanwalt,
steht seit 2020 in Diensten der Kanzlei.
Er ist auf Steuerrecht spezialisiert und
wurde 2023 zum Steuerberater bestellt.

Fotos (2): GSK Stockmann

Maxim Altenburger (links), Stadtplaner und seit Juni bei der IBA Metropolregion Minchen, moderierte die Projekt-
vorstellungen in der Themengruppe , Quartiere & Nachbarschaften gewinnen”. Allein hier gibt es 20 Bewerber

Ziel: Sozialer, 6kologischer, 6konomischer und demografischer Mehrwert

Der vor gut einem Jahr gegrtindeten und nunmehr von ihm gefthrten IBA Metropolregion Mlnchen gehe
es um Projekte, , die sozialen, 6kologischen, ékonomischen und demografischen Mehrwert liefern”. Im
Idealfall auf eine Weise, die sich auf diverse andere Projekte Ubertragen lasst. Offiziell heiBt das bei der
IBA so: ,Voraussetzung fiir IBA-Kandidaten ist, dass die Projektideen neuartige, liberraschende,
aber auch realisierbare Ansatze zur L6sung wichtiger Zukunftsfragen der Mobilitat liefern.”

Typische Themen: Mobilitéts-Hubs, Baustellenmanagement
und Stellplatzschliissel

Beim Tag der IBA-Projektideen nutzten die Vertreter der mehr als 120 Bewerber die Gelegenheit, ihre
Projekte vorzustellen. Das erfolgte — dhnlich wie bei Poetry-Slams — in Kurzprasentationen der Ideengeber,
ganz gleich, ob von Unternehmen, Einzelpersonen oder Vertretern von Kommunen. Dabei fiel auf, dass
sehr haufig Begriffe wie Stellplatzschliissel, Mobilitdts-Hub, Deutsche Bahn und Gemeinschafts-
flachen fielen. Marcus Gwechenberger, Planungsdezernent aus Frankfurt am Main, der dem ,, Projekte-
Slam” in der Themengruppe ,Quartiere & Nachbarschaften gewinnen” beiwohnte, nannte vier typische
Fragestellungen, die bei den vorgestellten Projekten eine wichtige Rolle spielten:

e Wie gestalten wir die kiinftigen Mobilitits-Hubs und welche Nutzungsarten hinsichtlich Verkehr und
Gebdudeflachen passen dazu?

e Wie gehen wir mit langfristigen Baustellen (zum Beispiel 15 Jahre beim Mdnchner Hauptbahnhof) um,
die wahrend der Bauphase zu extremen wirtschaftlichen Belastungen im Umfeld fihren kénnen?

e Wie funktioniert es, bei Bestands- oder Neubauten weniger Stellpldtze auszuweisen, wenn der Bedarf
geringer ausféllt als in értlichen Stellplatzsatzungen vorgeschrieben?

e Wie kénnten Modelle aussehen, bei denen zum Beispiel groBBe gegen kleine Wohnungen getauscht
werden oder eine gréBere Wohnung winkt, wenn man sein Auto abgibt?
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Schulze Buxloh

verlasst Colliers und

startet bei Mellum

Mellum Capital, ein Beratungsunter-
nehmen im Bereich Immobilien-Invest-
mentbanking, hat seine Transaktions-

sparte ausgebaut und dazu dlie Mellum
Real Estate gegriindet. Als Mitgesell-
schafter und Geschaftsfiihrer der neu-
en Tochter fungiert Tim Schulze Bux-
loh (37). Er war zuletzt acht Jahre fiir
den Verkauf von Entwicklungsgrund-
stiicken, Projektentwicklungen und
Wohnimmobilien bei Colliers in Miin-
chen verantwortlich. Mellum agiert in
Europa aus Miinchen und London.

Thiel fiihrt fiinf weitere
Jahre die Regio Augsburg
Wirtschaft GmbH

Der elfkdpfige Aufsichtsrat der Regio
Augsburg Wirtschaft GmbH hat unter
der Leitung von Wolfgang Hiibschle
den noch bis 2025 laufenden Vertrag
mit Geschftsfiihrer Andreas Thiel vor-
zeitig um finf Jahre verlangert. Thiel
fiihrt die Geschéfte der Wirtschaftsfor-
derungsqgesellschaft in der Fuggerstadt
seit ihrer Griindung im Jahr 2009. Zu-
gleich verantwortet er die Geschéfte
des A3-Fordervereins.

IN EIGENER SACHE

Unterreiner Medien spendet
fiir ,Sternentraum”

Die traditionelle Weihnachtsspende
von Unterreiner Medien, der Verlag
gibt neben dem Immobilienbrief Miin-
chen auch den Immobilienbrief Stutt-
gart heraus, geht dieses Jahr an den
gemeinndtzigen Verein , Sternentraum”
im wirttembergischen Backnang. Er
hat es sich seit (iber 20 Jahren zur Auf-
gabe gemacht, schwer kranken und
behinderten Kindern Lebenstraume zu
erfiillen. Nahere Informationen unter:
www.sternentraum.net.
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Vertreter der Grindungsmitglieder der IBA Metropolregion Mdnchen diskutierten (ber die Ambitionen ihrer
Initiative und die Méglichkeiten, neue ,,Rdume der Mobilitdt” zu schaffen

Ansprechpartner Deutsche Bahn: Verzogerungen im Betriebsablauf

Generell betonte er wie auch verschiedene andere Teilnehmer der Veranstaltung, nicht bei jedem Bau-
vorhaben miisse das Rad neu erfunden werden. Viel sinnvoller sei es, sich im Zuge des IBA-
Begleitungsprozesses zu vernetzen und so gute Ideen zur L6sung von Herausforderungen bei
der Verzahnung von Immobilien mit Mobilitdt von morgen zu biindeln. Schon beim , Tag der IBA-
Projektideen” zeigte sich, wie solche Vernetzungen aussehen kdénnen. Da trat eine Mitarbeiterin der Deut-
schen Bahn an Furstenfeldbrucks Stadtbaurat Johannes Dachsel heran. Dieser hatte bei der Vorstellung
der Bauplane fur das groBe Park+Ride-Parkplatz-Areal am Furstenfeldbrucker Bahnhof beklagt, auch nach
vier Jahren bei der Deutschen Bahn noch nicht entscheidend weitergekommen zu sein. Kein Einzelfall,
wie sich bei weiteren Projektvorstellungen zeigte. Ob der in der Alten Kongresshalle erfolgte Kontakt zur
Deutschen Bahn Friichte tragen wird, kénnte sich schon bald zeigen.

Quartiersplane fiir groBBes Gelande am Bahnhof Fiirstenfeldbruck

Dachsel berichtete mit Blick auf seine Projektpléane von dem groB3 dimensionierten Park+Ride-Parkplatz in
seiner Stadt, den ,keiner braucht”, wie er sagte. ,,Da stehen nur Wohnmobile rum.” Der Plan: , Wir
wollen dort ein Stadtquartier errichten, mit dem das Ankommen in Furstenfeldbruck erlebbar wird.” Dazu
sollen unter anderem Co-Working-Platze, Gastronomie, Kultur- und Freizeitangebote und eine Mobilitats-
station mit verschiedenen Verkehrsmitteln gehéren.

Kaufbeuren: Plane fiir Wohnungen und Co-Working-Platze am Bahnhof

Andreas Bauer, Leiter des Referats fur Wirtschaft, Kultur, Personal und Digitalisierung in Kaufbeuren,
erzahlte von einer vergleichbaren Ausgangslage in seiner Stadt. ,,Wir haben einen traurigen Busbahn-
hof, darunter befindet sich ein alter Kriegsbunker und die Anfahrtswege sind voller Schlag-
I6cher.” Das klang nicht nach einer Visitenkarte der Stadt Kaufbeuren, die man gerne zeigt. Also will
Bauer einen zeitgemaBen, barrierefreien Bahnhof entstehen sehen — und nicht nur das. Im Gesprach mit
dem Immobilienbrief Minchen erzahlte er von Uberlegungen, tiber dem groBen Parkplatz am Kaufbeurer
Bahnhof Wohnungen zu bauen.

Zudem wiirde er auf dem Gelande gerne Co-Working-Platze ansiedeln — als Pendant zu dem Behor-
denneubau, den der Freistaat Bayern fur Beschaftigte von Ministerien gegenlber dem Bahnhof gerade
errichtet. Seine Co-Working-Platze wiirde er gerne zunachst allen Mitarbeitern von Kommunen
anbieten, damit diese, sofern sie in Kaufbeuren und Umgebung wohnen, nicht jeden Tag zum
Beispiel nach Augsburg, Miinchen oder Weilheim pendeln miissten. Also Verkehrsvermeidung
als Teil der Mobilitat der Zukunft.
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Nirgendwo ist Wohnen

am See so teuer wie am
Tegernsee

Nirgendwo in Deutschland sind Wohn-
immobilien an Seen teurer als in Ober-
bayern. Nach einer aktuellen Erhebung
des Maklerhauses von Poll Immobilien
wurden die héchsten Preise fir Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Eigentums-
wohnungen im ersten Halbjahr 2024
am Tegernsee verlangt. Auf Basis von
Angebotspreisen bei Geomap im Um-
kreis von 5 km um die Seen herum
ergaben sich fiir den Bereich Tegern-
see geforderte Quadratmeterpreise
von durchschnittlich 10 223 Euro. Das
entsprach einem Plus von 9,8 % ge-
genliber dem ersten Halbjahr 2023.
In der Spitze wurden sogar knapp
17 000 Euro/m? aufgerufen. Auf Platz
2zwei des Rankings fir das erste Halbjahr
2024 landete der Starnberger See mit
8001 Euro/m? (-4 %). Dahinter folgen
der K6nigssee mit 7914 Euro (-4,1 %)
und der Ammersee mit 7060 Euro
(-8,5 %). Der Chiemsee liegt mit
5750 Euro (~0,6 %) auf Rang 6.

VERMIETUNGEN

Tafeldecker er6ffnen
Restaurant im Augsburger
Weitblick 1.7

Auf Vermittlung von Kragler Immobi-
lien haben ,Die Tafeldecker im Weit-
blick” im 2021 fertiggestellten Multi-
funktionsgebaude Weitblick 1.7 an der
Karl-Drais-StraBe im Augsburger In-
novationspark ihren gastronomischen
Betrieb aufgenommen. Die Immobilie

umfasst 17 400 m? Bruttogrundfldche
und wird nahezu ausschlieBlich von
Biiromietern genutzt. Neben einer Kin-
dertagesstdtte und einem Kongress-
und Tagungsbereich rundet das nun
eréffnete Restaurant den Nutzungsmix
ab. Die Immobilie zahlt zum Bestand
des Asset-Managers Hannover Leasing,
Pullach.

Netzwerken und Gedankenaustausch in den Pausen am Tag der IBA-Projektideen in der Alten Kongresshalle Miinchen

Problembaustellen: Mobilfunknetz, Ladeinfrastruktur und Bahngleise

Bauer sieht die Bemihungen der IBA Metropolregion Munchen positiv, verweist aber auch auf die tber-
geordneten Themen, die gelost werden mussten. ,,Wer kiimmert sich um ein gescheites Mobilfunknetz,
eine gescheite Ladeinfrastruktur und darum, dass die Gleise der Bahn auch wirklich leistungsfahig sind?“
Seine Botschaft dabei: Die IBA Metropolregion Miinchen und all die Bewerber kdnnen sich lange
den Kopf liber Optimierungen von Quartieren und Mobilitat zerbrechen, aber wenn die grund-
legende Infrastruktur nicht funktioniert, gehen die Plane nicht auf oder sind gleich ganz fiir
die Katz. Und, ja, auch er berichtete: , Vieles bei unseren Planen scheitert bislang an der Bahn.” An der
wiederum fihrt bei Mobilitatskonzepten der Zukunft nach Einschatzung vieler Bewerber kein Weg vorbei.
Das erfuhr unlangst auch wieder die Stadt Munchen, als die Bahn kundtat, dass der S-Bahn-Nordring dort
nicht 2026, sondern erst 2035 kommen werde (siehe Immobilienbrief Miinchen 20).

Ramersdorf-Siid: Stellplatzschliissel soll auf 0,3 sinken

Noch ein paar typische Beispiele, die am , Tag der IBA-Projektideen” prasentiert wurden. Beim Bestands-
quartier ,Ramersdorf-Siid” in Miinchen will die Miinchner Wohnen die mehr als 900 Woh-
nungen und ihr Umfeld mit dem Anspruch einer Verkehrswende verkniipfen. Dazu solle der Stell-
platzschlissel von derzeit 0,74 auf 0,3 gesenkt werden. ,In einem Bestandsquartier betreten wir damit
Neuland”, erklarten die Vertreter des Projekts.

Hines Immobilien bewirbt sich mit gleich zwei Projekten

Hines Immobilien war gleich mit zwei prominenten Minchner Projekten dabei. Beim Tucherpark, der
neuerdings , Tucherpark im Eisbachviertel” genannt werden soll, geht es um die Umwandlung einer
einstmals ,,autogerechten Biirostadt der 1970er-Jahre” in ein Quartier, in dem den Pldnen zufol-
ge 600 Wohnungen, eine Kindertagesstatte, Supermarkte und Arztpraxen hinzukommen. Die
Tiefgarage, die bislang 1500 Platze umfasst und damit laut Hines viel zu groB ist, weil die Stellplatzsat-
zung der Stadt Mlnchen das so vorgegeben habe, solle auf 1200 Platze reduziert werden. Das zweite
Hines-Projekt im groBen Topf der IBA-Bewerbungen ist das ,,Aer” in Miinchen-Neuperlach. Dort
entstehen in zwei groBBen Blrogebaduden, die dereinst von der Allianz genutzt werden, moderne Flachen
fir Wohnen (40 Prozent), Buro (50 Prozent) und sonstige Nutzungen (10 Prozent).

144 Wohnungen mit Mobilitats-Hub in Hebertshausen-Deutenhofen

In Deutenhofen, einem Ortsteil von Hebertshausen (Landkreis Dachau), verfolgt die Gemeinde den Plan,
auf dem 2 Hektar groBen Geldnde der ,Alten Holzschleiferei” ein gemischt genutztes Quartier
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Wo IBA draul3en an der Alten Kongresshalle stand, war auch ganz viel IBA drinnen. Zum Beispiel bei einer der
vielen Projektvorstellungen

mit 21 000 Quadratmetern Bruttogeschossflache und 144 Wohnungen zu errichten. Zum Konzept
der dann ,Neuen Holzschleiferei” heiBenden Liegenschaft gehort nach den von Drees & Sommer vorge-
stellten Planen auch ein Mobilitats-Hub.

Ideen fiir Flachen in Ingolstadt und in drei Landkreisen gesucht

Neben 118 konkreten Projektideen, die das Kuratorium der IBA Metropolregion Minchen in den nachs-
ten Monaten weiter begutachten wird, sind auch sechs Projektrdume unter den Bewerbern. Das heift,
dort gibt es Flachen, aber noch keine konkrete Projektidee. Auch hier kann die IBA hilfreich sein, indem
mit ihr genau solche Ideen entwickelt werden. Und zwar vollig neu oder aber mit Blick auf national
oder international bekannte Nutzungsbeispiele, die hier passen konnten. Die sechs Flachen fiir noch
zu entwickelnde Projektideen befinden sich in Ingolstadt (3) sowie in den Landkreisen Erding,
Landshut und Miinchen (jeweils 1).

IBA-Chef Weigel: Entscheidung tiber IBA-Projekte Ende 2025/Anfang 2026

Wie geht es nun weiter? Zunachst einmal kénnen noch weitere Bewerbungen eingereicht werden, sagt
Geschaftsfuhrer Weigel. Sodann geht die IBA davon aus, im Laufe des nachsten Jahres festlegen zu
kénnen, welche Ideen als IBA-Projekte begleitet werden. Auf jeden Fall soll die Festlegung vor der
Kommunalwahl gelingen, die voraussichtlich am 8. Méarz 2026 stattfinden wird. 2029 soll es eine
Prasentation mit Zwischenstanden der begleiteten Projekte geben und 2034 dann die abschlieBende Aus-
stellung. Daher auch der Name , Internationale Bauausstellung”. Es soll ausdricklich um Projekte gehen,
die spatestens nach zehn Jahren vorzeigbar sind. Und es geht hier um solche Projekte, die, so Elisabeth
Merk, Minchens Stadtbauratin sowie Aufsichtsratsvorsitzende der IBA Metropolregion MUnchen, dem
Ansatz genligen, der da lautet: ,Was zahlt ein Projekt auf die ganze Region ein?” Und: Welche
Projekte haben am Ende nationale und internationale Strahlkraft?

Noch ein, zwei technologische Spriinge bis 2034?

IBA-Chef Weigel geht davon aus, dass ,wir bis zum Zieljahr 2034 noch einen technologischen Sprung
erleben werden, vielleicht sogar zwei Spriinge”. Seilbahnen zur Bewaltigung des vielen Verkehrs meint
er damit nicht, denn die sind langst Allgemeingut bei Debatten zur Verkehrspolitik in urbanen Raumen.
Auch in Miinchen. Und Fordertépfe von Bund und Freistaat kann er damit auch nicht im Sinn haben,
obgleich es genau die sind, auf die viele Projektbewerber hoffen. Damit ihre Ideen mithilfe der IBA wegen
konzentrierter Planung nicht nur schneller verwirklicht werden kénnen, sondern dank der Kontakte von
IBA-Experten zu verschiedenen Forderstellen fur sie auch weniger kosten. Also génzlich anders laufen als
die Sache mit der zweiten Stammstrecke in Minchen. l





