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Liebe Leserinnen, liebe Leser!

Von wegen Sommerloch. In den vergangenen Wochen war in Minchen und Umgebung jede Menge los.
Der Streaming-Gigant Netflix will seine Europazentrale womdglich in Miinchen ansiedeln, schrieb
der ,Munchner Merkur”

. Ob das dann mehr als zehn Leute (sic!) waren, mit denen Kl-Riese Open Al dieses
Jahr in Minchen angefangen hat? Vielleicht werde der US-Konzern auch
bei den Bavaria Filmstudios in Grinwald mit einsteigen, hieB es weiter.
Die Miinchner Staatsanwaltschaft priift Vorwiirfe gegen die 6f-
fentlich-rechtliche Bayerische Versorgungskammer. Dabei geht es
um den moglichen Anfangsverdacht strafbaren Handelns im Zusammen-
hang mit befirchteten Verlusten bei US-Immobiliengeschaften.

Bayerns erstes Projekt fiir den Gebaudetyp E steht kurz vor der
Fertigstellung. In der Ingolstadter SteigerwaldstraBe baut die GWG
Ingolstadt das , Haus fast ohne Heizung”. Das dreigeschossige Gebaude
mit 15 Wohnungen hat keinen Keller und auch keine Zentralheizung.
Diese zwei Eigenschaften sollen wesentlich dazu beitragen, dass Woh-
nungsbau hierzulande glnstiger wird. Trotz Verzicht auf die gewohnte
Heizung soll in den Wohnungen nicht gefroren werden. An den kaltes-
ten Tagen des Jahres wird notfalls eine elektronische Flachenheizung mit sogenanntem Heizpapier einge-
setzt. Von einem weiteren Projekt fiir den Gebaudetyp E in der Region, konkret in Gauting, lesen
Sie in dieser Ausgabe des Immobilienbrief Miinchen.

Was gab’s noch? In der Miinchner City stehen neuerdings groB8 dimensionierte Pflanzkiibel mit
darin befindlichen Strauchern. Um Immobilien handelt es sich bei den groBen GefaBen mit den Aktions-
aufklebern ,Schatten spenden” nicht, denn sie werden wieder verschwinden. An den Standorten werden
spater voraussichtlich Baume gepflanzt, die vor allzu groBer Hitze schiitzen sollen, gewissermaBen in der
.Innenstadt fast ohne Kiihlung”. Das Slalomlaufen in TheatinerstraBe, KaufingerstraB3e & Co. kénnte
also in den Dauerbetrieb gehen.

Derweil schlug der IVD Siid Alarm. Die Zahl der genehmigten Wohnungen in Miinchen sackte im
ersten Halbjahr auf durchschnittlich 277 pro Monat ab. Im Juni waren es sogar nur 59. In den drei
Vorjahren, die nicht im Ruf stehen, Boomjahre gewesen zu sein, lagen die durchschnittlichen Monatswerte
zwischen 556 und 683, also mehr als doppelt so hoch. Frage fur die mittelfristige Zukunft: Wo sollen die
1,83 Millionen Bewohner alle hin, die die Stadt Miinchen im Jahr 2045 erwartet und die Aigner
Immobilien in seinem aktuellen ,Minchner Immobilienmarktbericht” in Erinnerung ruft? Das sind 225 000
mehr als heute. Die verschwinden vermutlich nicht alle in einem Sommerloch, sofern es doch mal wieder
eines geben sollte.

Es griiBt Sie ganz herzlich einer von den 1 605 094 Bewohnern, die die Stadt Munchen nach offiziellen
Daten zum Stichtag 30. Juni 2025 zahlte.

bt Gulig.

Bernhard Bomke, Chefredakteur
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Melanie Hammer baut nicht nur individuelle Hauser, sie gestaltet auch Wénde in ihrem eigenen Blro. Hier steht sie vor Minchens City, gewissermalBen

~Die Architektur und das Gesamtkonzept mussen
immer zum Ort und zur Nutzergruppe passen”

Bei Melanie Hammer ist vieles etwas anders. Sie fiihrt zwar seit
elf Jahren die Geschafte der BHB-Unternehmensgruppe, deren
Anfénge auf die von ihrem Vater Michael Hammer 1976 gegriin-
dete Bavaria Vermdégensberatung zuriickgehen, doch es besteht
kein Zweifel daran, dass Architektur ihre groBe Leidenschaft ist.
Prospekte und Kataloge zu Bauprojekten sind bei ihr nicht mit
Zahlen iiberfrachtet, sondern sprechen die Sinne an — mit Farben,
Motiven von Pflanzen und mit real oder verfremdet dargestellten
Menschen in konkreten Situationen des Alltags. Stillleben statt
Quadratmeterzahlen, kdnnte man sagen - und ldge doch nicht
ganz richtig. Trotz ihres Faibles fiir Kunst und Kultur: Die 42-Jah-
rige ist mit der BHB-Unternehmensgruppe eine feste GroBe im
Projektentwicklungsgeschaft in Miinchen und Umgebung.

Rund 1000 Wohnungen, verteilt auf elf Projekte, allesamt in Miinchen
und drumherum, hat BHB derzeit in der Entwicklung. Der gréBere Teil da-
von wird verduBert, doch Hammer will zugleich den Eigenbestand des Un-
ternehmens stark ausbauen. Dabei geht es, wie bei BHB inzwischen
liberhaupt, weit liberwiegend um Wohnungen. Etwa 4000 hat
BHB in den vergangenen 49 Jahren entwickelt. Gewerbeimmobilien,
mit denen Michael Hammer dereinst begonnen hatte, stehen dahinter
nunmehr weit zurdck.

Sechs Leitprinzipien statt
nur drei Nachhaltigkeitskriterien

Wahrend viele Immobilienentwickler beim Wohnungsbau derzeit
zurlickhaltend sind und in der Branche vermehrt darUber diskutiert

wird, es mit Blick auf den Nachhaltigkeitsdreiklang ESG beim E (Envi-
ronmental = Umwelt) vielleicht etwas lockerer angehen zu lassen, ist
Hammer umgekehrt gleich mit sechs Leitprinzipien zur Nachhaltigkeit
unterwegs, , die wir versuchen, in all unseren Projekten umzusetzen”.
O-Ton Hammer: ,Diese Prinzipien zielen erstens auf die Wohnqua-
litdt und Gesundheit der Bewohner, zweitens auf die Nachhaltigkeit
mit Blick auf Materialien, Energie und Lebenszyklus, drittens auf die
architektonische Qualitat und eine klare Gestaltungssprache, vier-

Besprechungstisch mit Auflagen fir die Sinne

tens auf die Einbindung von Kunst und Kultur, fiinftens auf
gemeinschaftsfordernde soziale Komponenten wie Zugang-
lichkeit und Begegnungsmoglichkeiten sowie sechstens auf
eine weibliche Perspektive auf die Bediirfnisse im Alltag — von
Mobilitat bis Sicherheit.”
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In Garching-Hochbrlick entsteht das Wohnquartier ,Futuria” mit mehr als 280 Wohnungen

Aktivim BFW Bayern, im Gutachterausschuss
und flir das Miinchner Architekturmuseum

Der Immobilienbrief Minchen traf Melanie Hammer in ihrem Buro in
Grunwald an einem Tisch voll mit Prospekten, Baustoffmustern und
einer Schale Gurken und Paprika. Im Interview spricht die Geschafts-
fuhrerin Gber aktuelle Bauprojekte und den Arger mit ihrer geplanten
Kindertagesstatte in Minchen-Solin. Sie nennt eine ganze Reihe
konkreter Sparméglichkeiten beim Wohnungsbau, duBert sich
zu Chancen, mit der Sozialgerechten Bodennutzung (Sobon)
2021 klarzukommen, und schwarmt vom Potenzial alternativer
Baustoffe wie Lehm, Schilf oder Seggen. Ganz nebenbei ist Mela-
nie Hammer Vorstandsmitglied des BFW-Landesverbandes Bayern, sie
engagiert sich bei der ,Allianz fur Minchen”, sie ist ehrenamtliches
Mitglied im Gutachterausschuss Minchen, aktiv im Freundeskreis des
Mdinchner Architekturmuseums und Vorstandsmitglied der Architek-
turkultur-Stiftung Miinchen.

Frau Hammer, im zweiten Quartal schrumpfte das Bruttoinlands-
produkt gegeniiber dem ersten Quartal bundesweit um 0,3 Pro-
zent. Ist so eine Meldung relevant fiir Ihr Geschaft mit Projektent-
wicklungen in Miinchen und Umgebung?

Unser Geschaft hangt natdrlich sowohl von der generellen Wirt-
schaftslage in Deutschland als auch von der Stimmung in der Region
ab. Von Letzterer allerdings starker, wie wir aus den vielen Kontakten
mit Kunden wissen, ganz gleich, ob es um Eigentumswohnungs- oder
Mietwohnungsbau geht. Das hat vielleicht damit zu tun, dass wir
keine riesige Firma mit 300 Mitarbeitern sind, sondern ein per-
sonlich gefiihrtes Unternehmen mit 15 Beschéaftigten. Wir ver-

suchen nicht nur zu fordern, sondern selbst nach kreativen Lésungen
zu suchen.

«Erfolg hat ganz viel mit dem persénlichen Mindset zu tun”

Die BHB-Unternehmensgruppe entwickelt derzeit elf Projekte
mit zusammen rund 1000 Wohneinheiten. Darunter sind Bau-
vorhaben in den Miinchner Stadtteilen Harlaching, Maxvorstadt,
Milbertshofen und Riem sowie in den umliegenden Kommunen
Fiirstenfeldbruck, Garching und Gauting. Reicht da der Ansatz,
aus den Gegebenheiten das Beste zu machen?

Er schadet jedenfalls nicht. Ich bin ein grundsatzlich positiv eingestellter
Mensch und versuche, das auf mein Team zu Ubertragen. Erfolg hat ganz
viel mit dem persénlichen Mindset zu tun. Durch mein Architekturstudium
bin ich gepragt vom Prinzip des Genius Loci — also von der Atmospha-
re und dem Charakter eines Ortes. Dieses Denken scharft den Blick:
Fiir Chancen, fiir Potenziale, aber auch fiir Herausforderungen.

Das heif3t?

Wir kénnen auch in unserem Geschéft sehr vieles beeinflussen. Ich
sehe mich nicht so gerne als eine, die nur von auBeren Einfltissen ab-
hangt, also zum Beispiel von der aktuellen Foérderkulisse. Nach mei-
nen Erfahrungen kann man haufig auch unabhéngig von Rah-
menbedingungen seinen eigenen Weg zum Erfolg finden. Das
gilt auch jetzt nach drei Jahren negativem Wirtschaftswachstum und
Immobilienkrise. Der daraus entstehende Druck schérft die Sinne und
flhrt dazu, dass wir uns ganz prazise auf das konzentrieren, was wir
kdnnen und was wir brauchen.
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DIN-Normen: ,,Da stehen wirtschaftliche Interessen dahinter”

Was nichts daran andert, dass auch Sie mit hohen Grundstiicks-
preisen, gestiegenen Baukosten, teureren Finanzierungen und
Zuriickhaltung von Kdufern umgehen miissen.

Klar, mit alledem haben auch wir zu tun und auch wir kampfen mit
immer mehr Vorschriften und Normen. Hier ist mir wichtig zu be-
tonen, dass zum Beispiel die DIN-Normen gar nicht vom Gesetz-
geber kommen, auf den immer geschimpft wird, sondern von den
Normenausschissen der Industrie. Da stehen nattrlich wirtschaftliche
Interessen dahinter.

Von der Steckdosenindustrie, zum Beispiel.

Oder von der Dachdeckerindustrie oder von welchem Wirtschaftszweig
auch immer. Theoretisch kénnten an den Sitzungen der Ausschisse
auch Hochschulen oder Architekten teilnehmen, aber das Sitzungsgeld
ist so hoch, dass sich das nicht jeder leisten kann. Grundsatzlich gibt
es natiirlich auch neue DIN-Normen, die hilfreich sind. Sie regeln
zum Beispiel den Bau mit Lehm, der zu den nachhaltigen Baustoffen
gehdrt, die ich gerne viel &fter einsetzen wiirde, um die Belastung von
Klima und Natur durch Bauwerke zu reduzieren. Lehmbau ist jetzt im-
merhin schon mal bis zur Gebdudeklasse drei zugelassen.

Keine Innovationen, wenn ,Stand der Technik” die Norm ist

Also flir Imnmobilien bis zu 7 Meter Hohe.

Richtig. Wenn so etwas per Norm geregelt ist, macht das den Einsatz
solcher Baustoffe fur die Planer einfacher. Das Problem aber besteht
darin, dass sich solche Normierungen irgendwann verselbst-
standigen. Und es kommt das wichtige Thema ,Stand der Technik”
hinzu. Das bedeutet, dass man das bauen muss, was alle anderen bau-
en. So etwas fordert nattrlich keine Innovationen.

Bei lhrem Wohnungsbauprojekt ,,Mooritz” in Gauting arbeiten
Sie mit dem bayerischen Bauministerium zusammen, weil ,Moo-
ritz” zu den 19 Bauvorhaben zahlt, die in Bayern fiir den neuen
Gebaudetyp E vorgesehen sind. Klingt nach einer Chance auf we-
niger Reglementierung.

DAS
NETZWERK
HAUS

Sichere dir jetzt de

Wir sind einer der Bautrager, die fur das Projekt ,Gebaudetyp E* aus-
gewahlt wurden, und konkret mit dem ,Mooritz” dabei. Dort bauen
wir 99 Apartments fur Auszubildende, Studenten und medizinisches
Personal. ,Gebaudetyp E” bedeutet fir uns die Gelegenheit, anders zu
bauen. Das ,E” steht dabei nicht zwangslaufig fir ,einfach”, sondern
auch fur effektiveres und experimentelles Bauen. Wir sollen also aus-
driicklich von den Unmengen an tberméaBigen Standards abweichen,
sofern das sinnvoll ist. Dabei geht es um vereinfachte Haustechnik,
alternative Baustoffe und geringere Stellplatzschliissel mit dem
Ziel, schneller und kostengiinstiger zu bauen. Der Gebaudetyp E
hinterfragt grundsatzlich, was wir wirklich brauchen.

Mit welchem Stellplatzschliissel planen Sie die 99 Apartments?

Der Schlssel liegt dort bei 60 Prozent der 20 nachzuweisenden Platze.
Wir schaffen dort also zwolf Stellplatze, und zwar oberirdisch. Es wird
dort keine Tiefgarage geben. Das spart viel Geld, Ressourcen
und CO,.

~Moorbaustoffe haben den Vorteil, dass sie klimapositiv sind”

Was probieren Sie bei dem Projekt an alternativen Baustoffen?

Neben seriell gefertigten Holzmodulen sollen dort auch 6kolo-
gische Paludi-Baustoffe wie Schilf, Typha oder Seggen aus wie-
dervernadssten Mooren zum Einsatz kommen. Das passt sehr gut
zu dem Standort, denn an der Wirm zwischen Gauting und Starnber-
ger See liegt mit dem Leutstettener Moos ein sehr spezieller Natur-
raum. Das ist eines der wenigen erhaltenen Moore, die noch funktio-
nieren, also nicht trockengelegt sind. Solche Moorbaustoffe haben den
Vorteil, dass sie klimapositiv sind. Sie binden also mehr CO, als bei der
Verarbeitung emittiert wird. Eigentlich mUssten wir in Deutschland die
vielen trockengelegten Moore wieder verndssen, um solche Baustoffe
zu gewinnen und zugleich etwas gegen die Klimaerwarmung zu tun.

Sie verwenden die Moorbaustoffe fiir statisch relevante Teile des
Gebaudes oder fiir die Dammung?

Wir mochten sie unter anderem fur die Dammung der Trennwande
verwenden. Die tragenden Teile werden aus Holz sein. Ubrigens: Die
Technische Universitdat Miinchen begleitet das Projekt wissen-

URBAN
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Zwei Generationen BHB-Geschichte: Michael Hammer (Bild im Hintergrund) legte ab 1976 mit dem Immobiliengeschéft vor, seit 2014 fihrt

Melanie Hammer die Geschéfte

schaftlich und erforscht dabei biobasierte Baustoffe und zirkulare
Wertschopfungsketten, also Maoglichkeiten der Kreislaufwirtschaft
beim Bau von Gebauden.

»Holz ist bis zu 40 Prozent teurer als Ziegel oder Beton”

Sie wollen das ,,Mooritz” im BHB-Eigenbestand behalten, sparen
durch den Wegfall einer Tiefgarage, legen bei den Baustoffen
aber wieder drauf. Wie rechnet sich das?

Holz ist in der Tat bis zu 40 Prozent teurer als eine monolithische Bau-
weise mit Ziegel oder Beton. Ich bin aber Uberzeugt davon, dass die-
ser Baustoff an den Standort Gauting gehért. Die Wirtschaftlichkeit
stellen wir in der Tat unter anderem dadurch her, dass wir keine
Tiefgarage und einen sehr geringen Stellplatzschliissel haben,
und vor allem dadurch, dass wir die meisten Elemente des Projekts se-
riell produzieren kénnen. Die Wohnform, die wir dort bauen, ist dupli-
zierbar, sodass sich dieses Herangehen mit der seriellen Bauweise auch
bei weiteren Projekten rechnen wird. Die Gebaude werden dennoch
nicht alle gleich aussehen, denn die Individualisierung erfolgt tber die
Fassade. Diese Freiheit nehmen wir uns.

Mit welchen weiteren Rezepten bekommen Sie Wohnungsbau in
Miinchen und Umgebung so hin, dass er sich fiir Inr Unternehmen
rechnet und Sie — wie beim aktuellen Projekt ,Kleinod” in Miin-
chen-Riem - bei Verkaufspreisen von deutlich unter 10 000 Euro
pro Quadratmeter landen, was in Miinchen nicht die Regel ist?

Beim ,Kleinod” arbeiten wir, nebenbei bemerkt, mit CO,-neutralen
Thermoziegeln und einer Holzfassade. Dort ist der Genius Loci des

Ortes namlich der alte Ortskern von Riem und das stadtische Gut. Des-
halb nehmen wir uns die Bauweise alter Bauernhduser und Gutshoéfe
zum Vorbild und interpretieren sie neu. Das ist also so etwas wie Hy-
bridbauweise im Kleinen. Und: Bei dem Projekt bauen wir sogar eine
Tiefgarage. Die Architektur und das Gesamtkonzept mussen immer
zum Ort und zur Nutzergruppe passen. Aber zu lhrer Frage: Wir spa-
ren haufig durch eine langfristige Planung. Unsere Grundstucke
haben wir naturlich nicht alle frisch eingekauft und auch nicht in den
Jahren, als Hochstpreise verlangt wurden. Der Grundstickswert ist bei
der Kalkulation, insbesondere in Minchen, ...

+Es hilft, nicht bei jedem Bieten fiir ein Grundstiick mitzumachen”

... wo laut Gutachterausschuss, in dem Sie sitzen, im vergange-
nen Jahr fiir Wohnungsbaugrundstiicke in bester Lage Quadrat-
meterpreise von 3350 Euro verlangt wurden, ...

... also der Grundstuckswert ist ein ganz groBer Faktor. Es hilft, nicht
bei jedem Bieten fur ein Grundstick mitzumachen. Was nicht heif3t,
dass wir unsere Grundstlcke alle zu Niedrigstpreisen eingekauft hat-
ten. GroBes Sparpotenzial liegt zudem in einer sinnvollen Pla-
nung. Ganz banal gesagt geht es dabei um die Frage, wie viel
Baurecht ich auf einem Grundstiick bekomme. Ein Beispiel: Bei der
Entwicklung des , Bee Free"” an der RotkreuzstraBe in Freising, unserem
ersten Studentenwohnheim, Uberzeugten wir die Stadt unter ande-
rem mithilfe unseres Gemeinschaftskonzepts davon, uns ein bisschen
mehr Baurecht zu geben. So wurden es am Ende 67 Apartments. In
Freising gibt es die ganzen Studiengange rund um das Thema Agri-
kultur — Landschaftsarchitektur, Brauereiwesen, die Blumenschule.
Deshalb haben wir Bausteine rund um das Thema Urban Gardening
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entwickelt und statt riesigen Kellerabteilen lieber eine Bar fir die Ge-
meinschaft und einen Bierkeller ins Untergeschoss integriert. Wir ha-
ben die Kellerflache unterm Strich also reduziert.

Sparidee: ,Wir arbeiten nicht mehr mit Generalunternehmen”

Weitere Einsparmoglichkeiten?

Wir arbeiten mittlerweile nicht mehr mit Generalunternehmen (GU),
sondern steuern die Einzelvergaben selbst.

Das ist zeitraubend, personalintensiv und dennoch giinstiger?

Grundsétzlich ja, denn der GU muss bei der Vergabe der Ge-
werke natiirlich einen Aufschlag bis zu 25 Prozent berechnen.
Und auch einen GU muss man steuern und begleiten. Das heift, ich
brauche dennoch einen Bauleiter, der drauBen unterwegs ist. Natdr-
lich haben wir ohne GU mehr Arbeit: Ausschreibungen machen, Ver-
handlungen fuhren, Vergabegesprache ins Ziel bringen. Aber bei der
Gelegenheit kédnnen wir selbst auch viele Potenziale zum Senken der
Baukosten heben.

»Gute Qualitat und schlaue Planung miissen nicht teuer sein”

Was erforderlich ist, weil Sie bei Baustoffen, siehe Holz, eher
teurer unterwegs sind.

Wir sind da nicht immer unbedingt teurer, wenn wir zum Beispiel den
Baustoff Stahl mitdenken. Stahl ist sehr teuer, die Preise dafiir sind
extrem volatil, also versuchen wir, so stahlarm wie méglich zu
bauen. Unterm Strich bin ich davon Uberzeugt, dass gute Qualitat und
schlaue Planung nicht unbedingt teuer sein missen.

HeiBt schlau auch einfach kleiner? Also weniger Quadratmeter je
Wohnung, zum Beispiel?
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Das kann es bedeuten. Wir bauen eher kompakte, gut geschnittene
3-Zimmer-Wohnungen mit 70 Quadratmetern Wohnflache als eine
Zwei-Zimmer-Wohnung mit 80 Quadratmetern. Wir versuchen, das
Weniger an Wohnflache mit einem Mehrwert durch vergleichs-
weise viel Gemeinschaftsflachen auszugleichen, unter anderem
fir so etwas wie Urban Gardening oder Outdoor Kitchen.

»Solange ich die Dinge rechnen kann, mache ich das”

Ein unvermeidliches Thema in Miinchen ist die Sozialgerechte Bo-
dennutzung (Sobon) 2021. Viele Bautrager sagen, mit der darin
festgelegten Gefordertenquote von 60 Prozent der Wohnungen
rechnet sich Wohnungsbau nicht. Wie ist das bei lhnen?

Wir haben aktuell kein Projekt, fiir das ein Aufstellungsbe-
schluss vorliegt, der mit der Sobon 2021 umgeht. Allerdings
haben wir einen gewissen Grundstiicksvorrat und es kann sein, dass
wir uns in Zukunft mit der dann gultigen Sobon auseinandersetzen
werden. Grundsatzlich gilt auch dann: Solange ich die Dinge rechnen
kann, mache ich das. Wenn sie nicht rechenbar sind, mache ich sie
nicht. Allein schon deswegen, weil ich als Bautrager immer wirtschaft-
lich arbeiten muss, sonst finanziert mich keine Bank.

lhre Prognose: Werden die Hiirden der Sobon 2021 fiir Sie nehm-
bar sein oder nicht?

Wahrscheinlich nur dann, wenn die Bebauungsdichte nach oben ge-
schraubt werden kann.

Sobon 2021: ,,Man braucht eine deutlich hohere Geschoss-

Iu

flachenzah

Also hoher bauen?

Man braucht, vereinfacht gesagt, auf jeden Fall eine deutlich hohere Ge-
schossflachenzahl. Anders wird es nicht gehen. Grundsatzlich halte
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Ihr Architekturstudium schérfte ihren Blick, sagt Hammer: Fir Chancen, fur Potenziale, auch fir Herausforderungen

ich die Idee der Sobon librigens fiir einen guten Ansatz. Die Lo-
gik dabei: Eigentimer vereinnahmen den auf ihrem Grundstick ge-
schaffenen Mehrwert nicht allein, denn sie verursachen auch Kosten,
etwa fur Infrastruktur. Seit Beginn meiner Karriere und spatestens seit
meinem Start als BHB-Geschaftsfiihrerin vor elf Jahren gehért die So-
bon fur mich zum Standardvokabular. Das Problem der Aktualisierung
2021 bestand jedoch darin, dass sehr massiv an die Quoten heran-
gegangen wurde. DarUber hatte man unter den damals geltenden
Rahmenbedingungen zwar vielleicht noch diskutieren kénnen, bei der
seither gednderten Zinslandschaft, den gestiegenen Baukosten, der
Immobilienkrise und den reduzierten Vermarktungsmaoglichkeiten aber
ist es nun unglaublich schwierig.

Funktioniert das System aus geforderten Wohnungen einerseits
und frei finanzierten Wohnungen andererseits, die besonders
teuer verkauft werden, damit sich das Gesamtprojekt noch rech-
net, nicht mehr?

Das eigentliche Geschaftsmodell eines Bautragers besteht darin, Ei-
gentumswohnungen zu schaffen. Wird ein Projekt Uber eine er-
hohte Geférdertenquote unwirtschaftlicher, muss zwangslaufig
eine andere Variable wirtschaftlicher werden. Im Falle der Sobon
mussten die frei finanzierten Wohnungen also noch teurer werden.
Studien zur Sobon zeigen ja bereits, dass sich die obere Mittelschicht
noch seltener Eigentum leisten kann. Und auch fur Mieter wird es
schwerer: Wer keinen Anspruch auf eine geforderte Wohnung hat,
kann die Miete in neu gebauten Wohnungen oft nicht bezahlen. Statt
starrer Vorgaben braucht es jetzt eine kontinuierliche Evaluierung — um
flexibel steuern und dort anpassen zu kénnen, wo Bauvorhaben an-
sonsten schlicht nicht realisierbar sind.

200 neue Wohnungen in Trudering - ganz ohne Sobon

Sie bauen an der Wasserburger LandstraBe im Stadtteil Trudering
200 Wohnungen. Dort haben Sie kein Sobon-Thema?

Nein, dort haben wir ein Grundstlick nach den Regeln des Paragrafen
34 Baugesetzbuch. Es muss also kein neues Baurecht geschaffen wer-
den, sondern wir fligen uns sozusagen in die Bestandsbebauung
ein — mitsamt einer freiwilligen Quote an geférderten Wohnungen. Zu
dem Projekt gehéren neben den Wohnungen auch Einzelhandel
und Gastronomie.

Zertifizierung verriickt: Fiir ein ,Qualitatssiegel Nachhaltiges

Gebaude” (QNG) sind CO,-intensive Tiefgaragen gut

Sie sprechen viel von Nachhaltigkeit, fallen mit ungewdhnlich
farbenfrohen und kiinstlerisch anspruchsvollen Projektunter-
lagen auf, die ein buntes Leben widerspiegeln, doch auch bei
BHB geht es um konkrete, quantifizierbare Standards. Sie bauen
bevorzugt den Energiestandard KfWw 40?

Das kann man so nicht sagen. Beim ,Kleinod” und auch beim , Mooritz”
bauen wir KfW 40, aber ansonsten sind wir meist in der Ener-
gieklasse A unterwegs, also irgendwo zwischen KfW 40 und
KfW 55. Dann bekommen unsere Kunden bessere Finanzie-
rungskonditionen. KfW 40 bedeutet Ubrigens nicht unbedingt,
dass da Luftungstechnik eingebaut werden muss. Wir schaffen den
Standard auch mit 42 Zentimeter dicken Ziegelwdnden und Holzfas-
sade. Apropos Standard: Da gibt es manchmal auch total abstruse
Vorgaben. Nach den Kriterien fir das ,Qualitatssiegel Nachhaltiges
Gebadude” (QNG) wirkt es sich zum Beispiel positiv aus, wenn man
eine Tiefgarage baut.

Ernsthaft?

Ja, ernsthaft. Das hat damit zu tun, dass die Heizkosten auf das
komplette Gebdudevolumen gerechnet werden. Da eine Tiefgarage
nicht beheizt wird, reduziert ihr Volumen die relativen Heizkosten ftirs
Gesamtgebdude. Also wird der QNG-Standard mit Tiefgarage
schneller erreicht als ohne. Klingt unlogisch, ist aber so.
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Hammer will BHB-Eigenbestand stark ausbauen

BHB ist ein Bautrédger, der seit der Griindung im Jahr 1976 un-
ter anderem rund 4000 Wohnungen entwickelt hat, den GroBteil
davon in Miinchen und Umgebung. Sie haben in lhrer Unterneh-
mensgruppe aber auch einen Eigenbestand an Immobilien. Wie
groB ist der?

Er umfasst in Dresden und im GroBraum Muinchen eine hohere zwei-
stellige Zahl von Wohn- und Buroeinheiten sowie eine soziale Ein-
richtung.

Sie wollen den Eigenbestand massiv ausbauen?

Das ist mein erklartes Ziel. So etwas dauert natlrlich. Die zirka
200 Wohnungen plus Einzelhandel und Gastronomie in Trude-
ring werden wir behalten, die 99 Apartments des ,,Mooritz” sollen
ebenfalls in unseren Bestand aufgenommen werden, an der Nietzsche-
straBBe in Milbertshofen errichten wir gerade 19 Wohnungen und wir
haben noch die einstige Verleger-Villa im Stadtteil Solln.

Drei Kldger gegen Kita-Plane in Sollner Villa

Aus dem Haus an der dortigen Beuerberger StraBe wollen
Sie eine Kindertagesstatte (Kita) machen, wogegen es Klagen
gibt.

Wir haben seit November 2024 eine Baugenehmigung der Lokalbau-
kommission zur Umnutzung der Villa in eine Kita mit 86 Betreuungs-
platzen. Leider verzdgert sich der Umbau, weil drei Nachbarn gegen
die Baugenehmigung klagen, und das, obwohl die Betreiberin der Kita
.House for Kids” diesen Nachbarn das Konzept bereits im August
2024 erlautert hatte. Ein Gerichtstermin steht derzeit noch nicht
fest. Wir mochten unser Konzept fur eine Kita allein schon wegen
des groBen Bedarfs an Betreuungsplatzen keinesfalls aufgeben. Aus
unserer Sicht ist es sehr sinnvoll, an dem Standort diese Art von ge-

sellschaftlichem Mehrwert zu schaffen, statt die Villa fur reine Wohn-
zwecke vorzusehen.

Gegen 80 von 100 Kitas wird erst mal geklagt

Die klagenden Nachbarn storen sich an befiirchtetem Larm?

Das ist der Kern, wobei ich zum Thema Gerauschkulisse durch spie-
lende Kinder nur sagen kann, dass eine Stadt nun mal Vielfalt und Zu-
sammenleben auf begrenztem Raum bedeutet. Urbanitat setzt ein
gewisses MaB an Toleranz und Solidaritat voraus, indem zum
Beispiel unterschiedliche Generationen einander Raum gewah-
ren. Kinder gehdren zur Stadt, zumal eine Stadt ohne Kinder ihre Zu-
kunft verliert.

Sind Klagen von Nachbarn gegen den Bau von Kitas Standard?

Die mit unserer Kita befasste Architektin Susanne Wiesmdiller berichtet,
dass rund 80 Prozent der etwa 100 von ihr begleiteten Kinderbetreu-
ungseinrichtungen vor der Eréffnung infolge der Klage von Nachbarn
ein Gerichtsverfahren Uberstehen mussten. Auch wenn die Rechtslage
eindeutig ist und diese Klagen in der Regel scheitern, werden Kitas
durch die Verzégerungen und Kosten eines Gerichtsverfahrens
immer wieder verhindert.

Wenn keine Kita, dann eben Fliichtlingsunterkunft

Als Alternative erwagen Sie, die Villa als Fliichtlingsunterkunft
zu nutzen.

Ja, das ziehen wir in Betracht, weil wir fir das Gebdude eine sinnvolle
und sozial orientierte Nutzung anstreben. Ein Vorbescheid zur grund-
satzlichen Zulassigkeit dieser Nutzung liegt bereits vor. Vertiefende
Planungen fiir eine Fliichtlingsunterkunft gibt es jedoch noch
nicht, weil das Kita-Konzept weiterhin Vorrang fiir uns hat und
wir daran glauben. B
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BHB-Unternehmensgruppe: Auswahl aktueller
Bauprojekte in Miinchen und Umgebung

,Mooritz”, Gauting

»S'Platzl”, Grafing

Am Bahnweg 2 plant BHB den Bau von 99 Apartments, zum Teil sozial
gefordert, fir Auszubildende, Studenten und medizinisches Personal.
Die Immobilie soll in Holzbauweise (Standard: KFN 40 QNG) errichtet
werden. Zur Dammung von Trennwanden kommen Paludibaustoffe
(Schilf, Typha, Seggen) zum Einsatz. Eine Tiefgarage gibt es nicht.

STIHOOM -

Pilotprojekt fiir den Gebdudetyp E: Das , Mooritz"

Die Auslegung der Bauplane ist abgeschlossen, aktuell erfolgt die
Auswertung der Ergebnisse. Das ,Mooritz” ist eines von 19 Pilot-
projekten Bayerns zum Gebaudetyp E. Die Technische Universitat Min-
chen begleitet das Projekt wissenschaftlich. BHB will die Immobilie im
Eigenbestand behalten.

JFuturia”, Garching-Hochbriick

Unter der Adresse Keltenweg 6 entstehen im ersten Bauabschnitt
120 Wohnungen, von denen 39 verglnstigt an Ortsansassige gehen
sollen. Gebaut wird unter anderem mit CO,-neutralen Ziegeln, Re-

4
|

Quelle: BHB-Unternehmensgruppe =

Im ersten Bauabschnitt entstehen hier 120 Wohnungen

cycling-Beton und mit Stickstoff filterndem Putz. Die Versorgung er-
folgt unter anderem durch Geothermie. Aktuell lauft der Vertrieb
der Wohnungen. Im zweiten Bauabschnitt folgen 44 Wohnungen
sowie rund 120 Serviced Apartments. In Summe entstehen also
+/- 284 Einheiten.

Am Marktplatz 11a entstanden bis zum Herbst letzten Jahres
34 Wohnungen und drei Gewerbeflachen im Stil eines moder-
nen Bauernhauses. Zum Konzept gehdren verschiedene Begeg-
nungsflachen. Derzeit lauft noch der Vertrieb weniger Wohnungen.

,Das Kleinod”, Miinchen-Riem

Riemer StraBe 349 lautet die Adresse des Projekts, bei dem 38 Woh-
nungen zum Einzelverkauf entstehen. Verbaut werden CO,-neutrale
Ziegel, zum Energiekonzept gehort eine Photovoltaikanlage auf dem

Genius Loci: Alter Ortskern Riem und das stadtische Gut

Dach. Das Projekt wird voraussichtlich Ende 2025 fertig und hat
die Energieklassen A+/KfW 40.

.Berge”, Miinchen-Trudering

Auf dem Areal an der Wasserburger LandstraBe 52-60 entstehen
rund 200 Wohnungen, davon ein Teil sozial gefordert, erganzt um
Flachen fur Einzelhandel und Gastronomie. Die Grundstiicke werden
nach den Regeln von § 34 BGB bebaut, es gibt keine Vorgaben durch
die Sobon. BHB will den Komplex in den Eigenbestand Gbernehmen.

«Pearls”, Miinchen-Milbertshofen

BHB baut in der NietzschestraBe 13 im Minchner Norden 19 Woh-
nungen. Das Objekt ist fir den eigenen Bestand vorgesehen.

zEnzian”, Miinchen-Harthof

Das Genehmigungsverfahren fur das Wohnungsbauprojekt im soge-
nannten BMW-Viertel lauft noch, sodass die Anzahl der Wohnungen,
die dort entstehen sollen, noch nicht genau feststeht. Noch in diesem
September soll der Bauantrag eingereicht werden. Geplant sind be-
zugsfertige Apartments im nordischen Stil sowie diverse For-
mate fiir Begegnungen. BHB verfolgt bei dem Bauvorhaben ein
Schwammstadtkonzept mit Retentionsflachen. Die Apartments sind
fur den Einzelverkauf vorgesehen. B
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PROJEKTE

,Lovt Vibe"”: Union Investment

und Hines erhalten Baugenehmigung
S

Beim ,Lovt Vibe” geht es Ende des Jahres mit dem Bau los

Die Joint-Venture-Partner Union Investment Real Estate und Hines haben
fir die Biroprojektentwicklung ,Lovt Vibe” an der Rosenheimer StralBe 145
am Rand des Minchner Werksviertels die Baugenehmigung erhalten. Die
Beteiligten gehen somit davon aus, noch in diesem Jahr mit den Bauarbei-
ten an diesem Teil des Transformationsprojekts ,Lovt Munich” beginnen
zu kdnnen. Als Generalunternehmer fir den Bau des sieben Etagen ho-
hen ,Lovt Vibe” wurde das Bauunternehmen Ed. Ziblin mandatiert. Das
Projekt auf einem gut 4000 m? groBen Grundstiick umfasst 16 000 m?
Bruttogrundfldche fir Biro- und Konferenznutzung. Zudem wird eine
zweigeschossige Tiefgarage fir 250 Autostellpldtze gebaut. Hinzu kom-
men 260 Fahrradstellpldtze. Die Fertigstellung des Projekts ist fiir das vierte
Quartal 2027 geplant. Union Investment Real Estate und Hines hatten
den ehemaligen Media-Works-Komplex im Frihjahr 2021 erworben. Die
Bestandsfldchen werden revitalisiert, das ,Lovt Vibe” ist ein ergénzender
Neubau. So werden aus zuvor 96 000 m? kiinftig 127 000 m? Bruttogrund-
flache. Das Investitionsvolumen fir das Gesamtprojekt belduft sich auf
1 Milliarde Euro (Immobilienbrief Miinchen Nr. 26).

Urban Progress baut 76 Wohnungen
in Miinchen-Laim

; Urban P/]Lgré-ssr

Sechs Etagen im Stil von N-V-O Architekten

Urban Progress hat fir das Wohnungsbauprojekt , Friedn — Das Wohn-
werk Laim” an der Ecke Friedenheimer StraBe/Agnes-Bernauer StralBe im
Midinchner Stadtteil Laim die Grundsteinlegung gefeiert. Auf dem zuvor
gewerblich genutzten Geldnde sollen nach Pldnen von N-V-O Architekten
in einem sechsstdckigen Gebdude 76 Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen
entstehen. Im Erdgeschoss sind Gewerbefldchen vorgesehen. Die Energie-
versorgung der Immobilie erfolgt den Planen zufolge durch Fernwérme,
Grundwasserwdrmepumpe und Photovoltaikanlage. Das , Friedn” erreicht
den Standard Effizienzhaus 40. Angestrebt werden zudem Zertifizie-
rungen nach DGNB Gold und QNG Plus. Die Fertigstellung wird fir Mitte
2027 erwartet.

Biischl gibt GroBmarkthalle mangels
Endinvestor auf, es sei denn ...

Die Grinwalder Blschl-Unternehmensgruppe gibt ihre bisherigen Pldne
fur eine 115 000 m? Bruttogrundfldche groBe neue GroBmarkthalle an
der SchéftlarnstralBe im Mdnchner Stadtteil Sendling auf. Das Unterneh-
men teilte vergangene Woche zur Begrindung mit: ,Wir haben weltweit
keinen Endinvestor gefunden, der das Vorhaben (ibernehmen und finan-
zieren will.” Ob das Projekt damit tot ist, erscheint noch offen. ,Wir haben
vier Jahre intensiv geplant, eine hervorragende Lésung in Abstimmung
mit den Handlern gefunden und hétten mit diesem baulich und architek-
tonisch klugen Konzept alle Vorgaben und Wiinsche erfillt”, so Ralf
Blischl, Beiratsvorsitzender der Blischl-Gruppe. Sodann bietet er an: ,Die
Stadt kann die Pldne jederzeit von uns tibernehmen und selbst umsetzen,
oder wir errichten den GroBmarkt fiir die Stadt Miinchen.” Dabei seien
viele Lésungen, auch ein Mietmodell, denkbar. Zuletzt hatte die Hambur-
ger Garbe-Gruppe Exklusivitdt fir das Projekt erhalten, heift es weiter.
Das Unternehmen habe aber darauf bestanden, Baurecht fir ein allge-
meines Logistikzentrum zu erhalten. Ausschreibung und baurechtliche
Méglichkeiten séhen allerdings , eine enge Zweckbestimmung fir den
Betrieb einer GroBmarkthalle” vor.

Aufgefrischte Plane fiir Wohnungsbau
neben der Studentenstadt

Die Uberlequngen, im Bereich der Miinchner Studentenstadt im Stadltteil
Schwabing-Freimann eine groBe Anzahl neuer Wohnungen zu bauen, wer-
den nun offenbar wiederbelebt. In einem gemeinsamen Antrag bitten die
Fraktionen der Rathauskoalition darum, die entsprechende Masterplanung
wieder aufzunehmen und dabei insbesondere eine Uberbauung des be-
stehenden Busbahnhofs sowie der Park+Ride-Flachen zu priifen. Ziel sei
es, dort ein urbanes Zentrum ,Junges Wohnen und Arbeiten” zu schaf-
fen, das insbesondere von Auszubildenden und Studenten genutzt wer-
de. Zusammen mit den Fldcheneigentiimern Stadtwerke Miinchen und
Muinchner Verkehrsgesellschaft solle , eine kooperative Planungsstrategie”
entwickelt werden. Die Antragsteller schlagen einen offenen stadtebau-
lichen Ideenwettbewerb fir ein mégliches Wohnhochhaus im Bereich des
Busbahnhofs vor. In dem Antrag heiBt es weiter, ,auf beiden Seiten der
UngererstralBe bestehen Fldchen mit erheblichem Entwicklungspotenzial”.
Auf den Fldchen des Studierendenwerks éstlich der UngererstralBe gebe es
bereits Uberlequngen fiir Nachverdichtungen im Umfang von zusétzlich
1000 Wohnheimplatzen. Westlich der Ungererstral3e kénne auf den be-
schriebenen Fldchen zusé&tzlicher Wohnraum geschaffen werden.
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PROJEKTE

Bima baut 96 Wohnungen
in Murnau am Staffelsee

., TET

Die bisherige Bima-Siedlung wird abgerissen und ersetzt durch mehr als
dreimal so viele moderne Wohnungen

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (Bima) wird auf ihrem Grunad-
stlick ReschstralBe 8-22 in Murnau am Staffelsee (Landkreis Garmisch-
Partenkirchen) neun Hduser mit zusammen 96 Ein- bis Drei-Zimmer-
Wohnungen bauen. Die bislang auf dem Grundstick befindlichen, als
Uberaltert geltenden 30 Wohnungen werden abgerissen. Zum Projekt
gehért auch eine Tiefgarage mit 144 Stellpldtzen. Der Baubeginn ist fir
Spatsommer 2026 vorgesehen, mit der Fertigstellung wird bis Ende 2028
gerechnet. Gebaut wird nach Pldnen des Murnauer Biros Kottermair
Rebholz Architekten. Die neuen Wohnungen sollen den Standard Effi-
zienzhaus 40 haben.

Plane fiir bis zu 261 Wohnungen
in Schwabing liegen offen

Die Pldne zum Bau von 221 bis 261 Wohnungen, davon 88 bis 104 ge-
fordert, im Westen des Miinchner Stadltteils Schwabing kommen voran.
Derzeit I3uft die Beteiligung der Offentlichkeit an den Pldnen, die Um-
nutzungen, Aufstockungen und Dachgeschossausbauten bei Gebduden
zwischen SaarstraBBe, WinzererstraBe und Adams-Lehmann-StraBe um-
fassen. Den Beschluss fiir die Bauplédne hatte der Stadtrat bereits im Juli
2023 gefasst.

Generali bestatigt Umzug
von Neuperlach ins Werksviertel

Generali Deutschland hat nun offiziell bestétigt, bis Ende 2028 mit sei-
ner Konzernzentrale vom bisherigen Sitz am Adenauerring im Mdnchner
Stadltteil Neuperlach in das neu entstehende Gebéude ,Momenturm” an
der Rosenheimer StraBe 139 am Rand des Mdnchner Werksviertel umzu-
ziehen (Immobilienbrief Minchen Nr. 34). Neben den 1400 Beschéftigten
aus Mitinchen sollen dort die 100 Mitarbeiter aus Augsburg unterkommen.
Zudem sei daran gedacht, freie Fldchen zu vermieten. Das ,,Momenturm”
biete Raum fiir 2000 Arbeitspldtze. Generali wird an dem neuen Standort
28 000 m? Bruttogrundfldche belegen. Der Versicherer hatte das Projekt
(Uber die Generali Real Estate fiir 150 Millionen Euro vom Entwickler Art-
Invest Real Estate erworben. Uber die Vermarktung des 41 000 m? Brutto-
grundfldche groBen bisherigen Unternehmenssitzes in Neuperlach werde
,ZU gegebener Zeit” entschieden.

Entwiirfe fiir sechs weitere Gebaude
auf dem Lab Campus

Lab Campus: Entdecke die Mdglichkeiten!

Fur das erste von vier Quartieren auf der 26 Hektar groBen Entwicklungs-
fliche Lab Campus an der Nordallee am Mdnchner Flughafen liegen nun
die Entwiirfe zu sechs weiteren Gebéduden vor. Nach den bereits vollstan-
dig vermieteten Gebduden LAB 48 und LAB 52 sollen die sechs geplanten
Immobilien LAB 47 bis LAB 60 fiir das sogenannte Pioneer Quarter eine
Weiterentwicklung um Fldchen fir Firmensitze, Forschung und Show-
rooms ermdglichen. Zielgruppen sind sowohl internationale Konzerne als
auch Scale-ups, noch weniger bekannte Unternehmen mit innovativen
Geschéftsideen sowie Wissenschaft und Forschung. Die Entwiirfe stam-
men von KCAP Architects & Planners.

Olching: Theune-Gruppe startet
mit Spa-Bau fiir 80 Millionen Euro
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Die Kélner Theune-Gruppe hat
mit dem Bau ihres Projekts ,Va-
bali Spa” im Gewerbegebiet des
Olchinger Ortsteils Geiselbullach
begonnen. Auf dem mehr als
50 000 m? groBen Areal investieren
die Rheinlénder 80 Millionen Euro
in ihren nach Berlin, Disseldorf
und Hamburg nunmehr vierten
Spa-Standort in Deutschland. Die

Anlage soll unter anderem 14 Sau-
nen, vier Damptfbader, zwei Pools
und zwei Warmwasserbecken um-
fassen. Zum Projekt gehdrt auch ein
Hotel mit 114 Zimmern und Suiten.
Theune rechnet mit einer Bauzeit
von etwa zwei Jahren. Mit der
Errichtung ist unter anderem die
Midinchner Niederlassung der Firma
Peter Gross Hochbau betraut.



https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_34_2025.pdf

Immobilienbrief é«‘?@’"’g
MUNCHEN 7%&s Ausgabe 37

10.09.2025 Seite 12

UNTERNEHMEN

Swietelsky treibt Deutschlandgeschaft
nun von Miinchen aus voran

Foto: Swietelsky

Bereit (von links): Stephan Szep, Ronny Marquardt, Markus Braunsch

Das 6sterreichische Hoch- und Tiefbauunternehmen Swietelsky hat in
Miinchen eine Niederlassung eréffnet, um von dort aus sein Deutschland-
geschéft auszubauen. Der Minchner Zweig firmiert unter dem Namen
Swietelsky Building Services & Maintenance und konzentriert sich auf das
technische und bauliche Management von Bestandsimmobilien. Die von
Markus Braunsch geleitete neue Niederlassung betreut Immobilien, ins-
besondere in den Assetklassen Blro, Logistik und Wohnen, bundesweit.
Swietelsky, unter Osterreichs Bauunternehmen die Nummer drei, machte
zuletzt 15 % seines Umsatzes in Deutschland.

Blocher Partners eroffnet Biliro
in Miinchen mit Beck als Chef

Das Architektur- und Planungsun-
ternehmen Blocher Partners, Stutt-
gart, hat in der GeorgenstralBe 22
im Minchner Stadtteil Schwabing
erstmals ein Biro in der bayerischen
Landeshauptstadt eréffnet. Die Nie-
derlassung leitet der Architekt und
Stadtplaner Florian Beck, der seit
vielen Jahren auch als Dozent an
der Technischen Universitdt Mdn-
chen lehrt. Blocher kindigt an,

im Raum Midinchen in Kirze neue
Wohn- und Blroprojekte zu be-
gleiten.

LOB & PREIS

Preise fiir Projekte in Kissing, Giesing
und Miinchens Bahnhofsviertel

F

Preiswtirdige Transformation eines Hauses in Kissing

Gleich drei Preise des German Design Council gehen in die Metropolregion
Miuinchen. Das Augsburger Architekturbtiro LOTAA Architektur wurde fir
sein Projekt Sanierung, Umbau und Erweiterung eines Zweifamilienhauses
aus den 1960er-Jahren zu einem energieeffizienten Mehrgenerationen-
haus in Kissing (Landkreis Aichach-Friedberg) mit dem internationalen
Iconic Award 2025, Innovative Architecture” ausgezeichnet. Accumulata
gewann fir das Projekt , The Stack” an der Ecke Schwanthalerstra3e/Goe-
thestralBe im Mtnchner Bahnhofsviertel gleich zwei Iconic Awards 2025:
Den einen in der Kategorie ,Architecture — Corporate” fir die Fassade
und den anderen in der Preisklasse ,Innovative Material” fir den Einsatz
diverser nachhaltiger Baumaterialien. Der German Design Award 2025
in der Kategorie , Excellent Architecture” ging fir das 28 300 m? Brutto-
grundflache groBe Haus 28 auf dem Minchner Campus ,Neue Balan”
im Stadtteil Giesing an die Allgemeine Siidboden Grundbesitz. Das Haus
stehe fir eine zukunftsweisende Stadtentwicklung, begriindete die inter-
national besetzte Jury ihre Entscheidung.

Freistaat will bisheriges Strafjustizzentrum verkaufen

Der Freistaat Bayern riickt von sei-
nen Pldnen ab, das alte Strafjustiz-
zentrum in der Nymphenburger
StraBe 16 im Minchner Stadtteil
Maxvorstadt in Eigenregie zu be-
zahlbaren Wohnungen umzubau-
en, sobald der fir 2026 erwartete
Umzug des Justizzentrums in den
Neubau am Leonrodplatz vollzo-
gen sein wird. Das Landeskabinett
hat beschlossen, den Komplex zu
verkaufen. Bauminister Christian
Bernreiter erklérte dazu: ,Es gibt

fur den Staat bessere Mdglich-
keiten als das Gebdude in der
Nymphenburger StralBe, und auf
die méchten wir uns konzentrie-
ren. Mit den notwendigen Inves-
titionen kdénnen wir mit unseren
staatlichen Wohnungsbauge-
sellschaften an anderer Stelle im
Ballungsraum Minchen deutlich
einfacher und auch deutlich mehr
bezahlbare Wohnungen schaffen.”
Parallel dazu kénne ,im bestehen-
den Gebdude des alten Strafjus-

tizzentrums aus privater Initiative
zusatzlicher Wohnraum entstehen,
den allerdings nicht der Staat selbst
entwickelt”. Dabei sei ,die reine
Schaffung von Luxuswohnungen”
keine Option.

Minchens Oberbirgermeister
Dieter Reiter forderte daraufhin
Ministerprasident Markus Soder
in einem offenen Schreiben dazu
auf, ,den geplanten Verkauf zu
stoppen”. Zugleich duBerte er sei-
ne Erwartung, der Freistaat solle

die Machbarkeitsstudie, die die
Landesregierung zur Entwicklung
des Geldndes in Auftrag gegeben
hatte, zu verdffentlichen. Reiter
mahnt in seinem Schreiben, ein
Verkauf ,wiirde bedeuten, dass der
Freistaat eine seiner letzten groBen
verfiigbaren innerstadtischen Fl4-
chen aus der Hand” gebe, ,ohne
die Mdéglichkeit, aktiv Einfluss auf
die Schaffung dringend benétig-
ten bezahlbaren Wohnraums zu
nehmen”.
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VERMIETUNGEN

UnterschleiBheim: B&B Hotel
pachtet vorheriges Biirohaus

—

Am Birostandort Lohhof in Un-
terschleiBheim (Landkreis Min-
chen) wird es kinftig anstelle von
3400 m? leer stehenden Buirofla-

Pachtvertrag hat eine Laufzeit von
20 Jahren. Nachdem die Deutsche
Pfandbriefbank 2019 ausgezogen
war, fand sich kein Blironachmieter.
Nunmehr investiert der offene Pu-
blikums-Immobilienfonds Uniimmo
Europa von Union Investment Real
Estate, dem der Komplex gehért,
9,6 Millionen Euro in die Transfor-
mation zum Hotel. Der Bauantrag
wird derzeit vorbereitet. Die Uber-
gabe der Fldchen an B&B ist fir
das dritte Quartal 2027 geplant.

chen ein B&B Hotel mit 93 Zimmern
geben. Der zwischen der franzé-
sischen Hotelkette und Union In-
vestment Real Estate geschlossene

Das flughatennahe Hotel wird Gber
50 Tiefgaragenplétze verfligen. Den
Pachtvertrag vermittelte Alexander
Zahrt von der Deal Manufaktur.

New Flag belegt Logistikneubau
in Pfaffenhofen an der IIm

vV ¥
..dnm’u.? I_l' » _!‘

Die Intaurus-Unternehmensgruppe, Dachau, meldet die Fertigstellung
des 12 500 m? Mietfldche messenden Logistikprojekts , Coreport” an der
SchéfflerstraBBe in Pfaffenhofen an der lim. Die im Gewerbegebiet Kuglhof
gelegene Immobilie, in die Intaurus nach Informationen des Immobilien-
brief Miinchen mehr als 20 Millionen Euro investiert hat (Immobilienbrief
Mdnchen Nr. 17), wird komplett vom Mdinchner Handelsunternehmen
New Flag genutzt. Realogis hatte den Mietvertrag vermittelt.

AAMG mietet 12 000 m? friihere
Lilium-Flachen in Oberpfaffenhofen

Die europdische Industrie- und Investmentholding Ambitious Air Mobi-
lity Group (AAMG) hat zusammen mit Partnern wesentliche Hallenfla-
chen am Flughafen Oberpfaffenhofen (Landkreis Starnberg) angemietet.
Nach Informationen des Immobilienbrief Minchen geht es dabei um
rund 12 000 m? Bruttogrundfldche. An dem Standort war zuvor das Flug-
taxiunternehmen Lilium ansdssig, das in die Insolvenz rutschte. AAMG
betont, mit der Anmietung sei sichergestellt, dass das Lilium-Projekt
fortgefiihrt werden kénne. Laut , Wirtschaftswoche” wird (berdies das
Mdnchner E-Flugzeug-Start-up Vaeridion ein zuvor von Lilium genutztes
Gebdude am Flughafen Oberpfaffenhofen nutzen.

Spire Global nutzt 1200 m?
im Taufkirchener ,,Cube”

.

Quelle: Catella Investment Management

Das Luft- und Raumfahrtunternehmen Spire Global hat im Taufkirchener
Biirogebéude , Cube” 1200 m? Biro- und Light-Industrial-Fldche angemie-
tet. Vermieter sind Catella Investment Management und die KVG-Plattform
Catella Real Estate. Catella hatte das ,,Cube” 2014 fiir den Fonds ,Immo
Spezial — Wirtschaftsregion Stddeutschland” erworben. Den Mietvertrag
an Spire Global vermittelte Igenus Immobilien.

Jobcenter Augsburger Land
belegt 2200 m? im Deuter Park

Das Jobcenter Augsburger Land zieht in den Augsburger Deuter Park. Ab
Herbst 2026 belegt es in der Gubener StraBe 39 Blrofldchen im Umfang
von 2200 m?, die bislang vom Labordienstleister Synlab genutzt werden.
Der Augsburger Makler Kragler Inmobilien vermittelte.

Zvoove mietet 1000 m? im ,,M-Yard”

Die Griinwalder Fidcap-Gruppe hat im Blroobjekt ,M-Yard” des ,M-Quar-
tier Minchen"” an der Gmunder Stral3e im Stadtteil Obersendling 1000 m?
Bruttogrundflache an die Zvoove Group vermietet. Zvoove ist ein Anbieter
von Software- und KI-L6sungen fiir die Zeitarbeits-, Sicherheits- und Rei-
nigungsbranche in Europa. Fidcap fungiert beim ,M-Yard” als Eigent(imer
sowie als Asset-, Property- und Facilitymanager.

Pentarc bezieht die letzten 500 m?
im ,,Herzog Max"

Das Revitalisierungsprojekt ,,Herzog Max” an der Ecke Neuhauser StralBe
20/Herzog-Max-Stral3e 4 am Minchner Stachus ist nun voll vermietet. Die
letzten 500 m? Bruttogrundfldche belegt die Patent- und IP-Rechtskanzlei
Pentarc. Die Immobilie gehért der zur Finck-Gruppe gehérenden Euro Real
Estate. Hauptmieter mit 9600 m? der insgesamt 14 000 m? ist die Max-
Planck-Gesellschaft (Immobilienbrief Minchen Nr. 35).
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Absturz bei Genehmigungen, aber Rekord fiir Aigner Immobilien

Aigner Immobilien und das Marktforschungsinstitut des IVD Sid berich-
ten in ihren aktuellen Erhebungen zum Mdnchner Wohnungsmarkt von
Uberwiegend schwachen Zahlen. So schldgt Stephan Kippes, Leiter des
IVD-Marktforschungsinstituts, wegen der in diesem Jahr stark zurtickge-
gangenen Genehmigungszahlen Alarm. ,Im Schnitt der ersten Jahreshélfte
wurde monatlich nur fir 280 neue Wohnungen eine Baufreigabe erteilt”,
sagt er. ,Die Genehmigungszahlen haben sich somit im Vergleich zum Vor-
Jjahresniveau mehr als halbiert.”

Genehmigte Wohnungen in neuen Wohngebauden
in Miinchen im Monatsvergleich

monatlicher Durchschnitt:

2022: 556

2023: 683 (+ 23% zu 2022)

2024: 593 (- 13% zu 2023)

2025 (1. HJ): 277 (- 53% zu 2024)
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Quelle: IVD Sud

Die Zahl der Baugenehmigungen fir Wohnungen in Mdnchen rutschte im
ersten Halbjahr 2025 in den Keller

Im aktuellen Miinchner Immobilienmarktbericht 2025/2026 hat Aigner Im-
mobilien neben Zahlen des Gutachterausschusses (Immobilienbrief Min-
chen Nr. 34) auch eigene Erhebungen untergebracht. In Bezug auf den
Wohnungsbau in Mdnchen im Jahr 2024 kommt der Report zu einem
ernlichternden Ergebnis. ,Die Errichtung von neuem Wohnraum kommt
nicht voran”, schreibt Aigner. Damit meint das Maklerhaus nicht nur den
Riickgang der Zahl der Fertigstellungen gegeniiber 2023 um 34 % auf
6500, sondern auch das starke Minus von 66 % auf nur noch 1030 in Be-
zug auf die Baurechtschaffungen fir Wohnungen. ,Das selbst auferlegte
Ziel, pro Jahr Baurecht fur 4500 Wohnungen zu schaffen, konnte nicht
erreicht werden”, stellt Aigner fest.

Ein Blick in die eigenen Daten von Aigner Immobilien zeigt: 56 % der Woh-
nungskauter erwarben ihre Immobilie 2024 zur Eigennutzung. Bei 44 % der
Kaufe traten Kapitalanleger auf. 27 % der Kéufer waren Selbstzahler, 73 %
hatten eine Finanzierung dabei. Mehr als 9000 Interessenten schauten
nach Wohnimmobilien fir bis zu 500 000 Euro, gut 7500 nach solchen fir
>500 000 bis 750 000 Euro, tiber 9700 nach Wohnimmobilien in der Preis-
klasse > 750 000 bis 1,5 Millionen Euro, wéhrend sich mehr als 4800 Kauf-
interessierte in der GréBenordnung > 1,5 Millionen Euro umtaten.

Wohnungsbau und Wohnungsmarkt ;...

15.000
12.000
Baurechtschaffung

genehmigte Wohnungen
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Preisentwicklung von Wohnbauland - gesamt*

Jahr Index Anderung zum Vorjahr Jahr Index Anderung zum Vorjahr

2005 100,0 2015 2269 +12,0%

2006 104,0 +40% 2016 263,22 +16,0%

2007 109,2 2017 302,7 +15,0%

2008 1146 2018 336,0 +11,0%

2009 1152 2019 3629 +80%

2010 126,7 2020 3792 +4,5 %

2011 1394 2021 424,7 +12,0%

2012 164,5 2022 4292 +10%

2013 1859 2023 3425 -20,0%

2014 2026 +90% 2024 3189 -70%
Individuelles Wohnbauland un

nbauland, ohne Innenstadtlagen
Quelle: J: dstick Bereich de

eshauptstadt Mincher (Index: Basis 2005 = 100)

Mdnchen = Stadt der Extreme: Sehr wenig Baurechtschatfung und sehr
teures Wohnbauland

Wohnbauland mehr als dreimal so teuer wie 2005

Die Preise fir Wohnbauland gaben im vergangenen Jahr zum zweiten Mal
in Folge nach, allerdings nicht mehr so stark wie 2023. Dennoch steht der
Preisindex fir Minchner Wohnbauland im Vergleich zum Basisjahr 2005
(100 Punkte) mit nunmehr 318,9 Punkten noch immer bei mehr als dem
Dreifachen. Das erste Halbjahr 2025 lief nach Einschdtzung von Aigner Im-
mobilien in eigener Sache ,sehr gut”. ,Wir konnten unsere starken Zahlen
aus dem Vorjahr im ersten Halbjahr 2025 in fast allen Bereichen steigern”,
sagt Geschéftsfihrer Thomas Aigner. , Die Anzahl unserer vermittelten Ver-
trége ist um 7 % gestiegen, die Nachfrage sogar um 15 %." Co-Geschéfts-
fuhrerin Jenny Steinbeil3 spricht mit Blick auf rund 300 Verkaufsmandate
von einem Auftragsrekord.

Den Mdnchner Immobilienmarktbericht 2025/2026 finden Sie auf der
Website des Immobilienbrief Minchen unter www.immobilienbrief-
muenchen.de/reports.

A3-Marktreport 2025 auf der Website des Immobilienbrief Miinchen

Die neunte Ausgabe des A3-Immobilienmarktreports bringt es nach den
Worten von Oliver Rohr, Bereichsleiter Biro- und Gewerbeimmobilien bei
Bulwiengesa, an den Tag: Das Wohnsegment sei im Vergleich zu anderen
Assetklassen klarer Gewinner des Jahres 2024. 1200 fertiggestellte Woh-
nungen bedeuteten gegeniber dem Vorjahr ein Plus von einem Drittel
(Immobilienbrief Mtinchen Nr. 35).

Der Biromarkt bleibe hingegen das Schlusslicht. Auch der Augsburger
Markt fir Logistik- und Unternehmensimmobilien habe sich nur verhal-
ten entwickelt. Das Investmentgeschéft blieb schwach, doch Rohr sieht
nunmehr erste Erholungsanzeichen.

Den A3-Immobilienmarktreport 2025 finden Sie auf der Website des Im-
mobilienbrief Miinchen unter www.immobilienbrief-muenchen.de/reports.
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Region Miinchen: Viele
energieeffiziente
Wohnungen im Angebot
Nach einer Erhebung fir den Postbank-
Wohnatlas 2025 zéhlen viele Kreise in
der Metropolregion Miinchen zu den-
Jenigen, in denen im vergangenen Jahr
vergleichsweise viele Eigentumswoh-
nungen mit den besseren Energieeffizi-
enzklassen A+ bis D angeboten wurden.
Das Hamburgische Weltwirtschaftsin-
stitut (HWWI) erfasste die bundesweit
angebotenen Eigentumswohnungen,
bei denen eine Energieeffizienzklasse
angegeben war. Ergebnis: In bundes-
weit 39 Regionen, darunter viele in Stid-
bayern, lag der Anteil der Wohnungen
mit Energieeffizienzklasse A+ bis D bei
mindestens 40 %. In der Metropolre-
gion fihrten unter den zwélf Stadt- und
Landkreisen dieser Gruppe die Kreise
Ostallgdu (46,7 %) und Landsberg am
Lech (46,2 %) das Feld an. Die Landes-
hauptstadt Minchen zahlt mit einem
Anteil von 36,2 % zwar nicht zur Spitzen-
gruppe, aber die Preisdifferenz zwischen
Wohnungen dieser Art zu denen mit
den schwacheren Energieeffizienzklas-
sen E bis H lag 2024 mit durchschnittlich
2256 Euro/m? vergleichsweise hoch.
Konkret beziffert der Postbank-Wohn-
atlas die energieeffizienteren Angebote
in Minchen im Schnitt auf 9672 Euro/m?
und die Wohnungen mit schlechtem
Energiestandard auf 7416 Euro/m?.

Internationale Unternehmen
mieten 30 % von

Miinchens Biiroflachen

30 % dler seit dem Jahr 2000 in Minchen
von Privatunternehmen angemieteten
Biirofléichen entfallen auf internationale
Unternehmen mit Hauptsitz im Ausland.
Das geht aus einer Erhebung von JLL fiir
die sieben groBten deutschen Stidte
hervor. Zum Vergleich: Fiir Diisseldorf
errechnete JLL einen Anteil von 42 %,
fiir Frankfurt einen von 36 %. In Berlin,
Hamburg, KéIn und Stuttgart liegt der
Anteil der seit 2000 von internationalen
Akteuren angemieteten Buroflachen
zwischen 11 % und 26 %. In Bezug auf
Miinchen stellt JLL fest: ,Die bayerische
Landeshauptstadt zieht vor allem Tech-
nologie- und Industrieunternehmen an.”

Seniorenimmobilien in der Metropolregion Miinchen

StraBlach-Dingharting, Landshut
& Co.: Worauf es beim
Seniorenwohnen ankommt

Der Bedarf an Seniorenwohnungen mit oder ohne Pflegeangebot ist bundesweit, in Bayern und
auch in der Metropolregion Miinchen weitaus groBer als das Angebot. Im jiingsten Jahresreport
des Beratungsunternehmens Immotiss Care wird der Bedarf an solchen Wohnungen in Bayern auf
111 000 Einheiten beziffert, das Angebot hingegen nur auf 55 000 solcher Wohnungen. ,,Senio-
renwohnungen gelten oft als weniger lukrativ als klassische Miet- oder Eigentumswohnungen®,
erklart Thomas Beyerle, Immobilienmarktforscher und Professor im Bereich Betriebswirtschaft fiir
Bau und Immobilien an der Hochschule Biberach, die Diskrepanz. Den gréBten Bedarf an Seni-
orenwohnungen in der Metropolregion sieht er im Miinchner Speckgiirtel, insbesondere in den
Raumen Freising, Landsberg am Lech, Rosenheim/Bad Aibling und Weilheim. Der Inmobilienbrief
Miinchen hat sich zwei aktuelle Projekte in der Region genauer angesehen.

Noch steht vom Projekt , Esterholtz Living Resort” nichts, aber 70 Prozent der Wohnungen sind bereits verkauft

In StraBlach-Dingharting (Landkreis Minchen) entwickelt die zur Sitoa-Gruppe gehdrende Sitoa Develop-
ment die Seniorenwohnanlage , Esterholtz Living Resort”. Das Unternehmen ist in der Kommune bereits
mit dem Arztehaus Medicenter Stid sowie dem Biirogebaude Isarhoch Workresort présent, in die es 60 Mil-
lionen Euro investiert hat. Nun errichtet Sitoa am Marienweg 11 auf einem zuvor kommunalen
Grundstiick fiir rund 50 Millionen Euro ein auf die verschiedenen Bediirfnisse von Senioren abge-
stimmtes Gebaude mit 60 barrierefreien Eigentumswohnungen. Sie verfligen tber 30 bis 200 Qua-
dratmeter Wohnflache. , 70 Prozent der Wohnungen sind bereits verkauft”, sagt Sitoa-Pressesprecherin
Ute Hennekes. ,Alle bisherigen Kaufer kommen aus StraBlach-Dingharting, Grinwald und der naheren
Umgebung.” Ein Hinweis auf den groBen Bedarf an solchen Wohnungsangeboten in der Region.

Mehr als 30 Mietinteressenten aus StraBlach und Umgebung

Die Kaufer miissen noch bis April 2027 warten. Bis dahin soll ,Esterholtz” bezugsfertig sein. Der
Verkauf der einzelnen Wohnungen erfolgt sowohl an Selbstnutzer als auch an Kapitalanleger. Fur Letztge-
nannte ist eine Information wie diese von Belang: , Wir haben auf unserer Liste mehr als 30 Mietinteres-
senten, von denen die meisten aus StraBlach-Dingharting und einem Umkreis von fnf bis zehn Kilometern
stammen”, so Hennekes.

Konzept schlieBt Conciergeservice, Spa und Reinigung ein

Die Kaufpreise liegen beispielsweise in Hohe von 439 000 Euro fur eine 57 Quadratmeter groBe Zwei-
Zimmer-Wohnung, bei 739 000 Euro fur eine Drei-Zimmer-Wohnung mit 83 Quadratmetern oder bei
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Rosenheim:
Wohnungsmieten steigen,
Neubaukaufpreise auch

Die Preise fir Wohnbaugrundstiicke in
Rosenheim sind trotz jangster Riick-
gange im Vergleich zum Frihjahr 2020
merklich gestiegen. Nach Zahlen des
Marktforschungsinstituts des IVD Sid
legten die Grundstiickspreise fir Mehr-
familienhduser im Schnitt um 21 %
2u. Eigentumswohnungen im Bestand
kos-teten im Frihjahr 2025 im Mittel
4270 Euro/m?, Neubauwohnungen
lagen bei 5830 Euro/m?. Gegeniber
Herbst 2024 blieben die Preise im Be-
stand stabil, die fiir Neubauten legten
um 5 % zu. Im ersten Halbjahr 2025
konzentrierte sich die Kaufernachfrage
auf kleinere Zwei-Zimmerwohnungen
und Apartments. Die Neuvertragsmie-
ten fiir Bestandswohnungen lagen im
Friihjahr 2025 im Schnitt bei 14,30 Eu-
ro/m? (+0,7 % gegeniiber Herbst 2024)
und fiir Neubauten bei 16,50 Euro/m?
(3,1 %).

DEALS

Maisach: Invesco kauft

51 000 m? Grundstiick

fiir TTI-Expansion

Invesco Real Estate hat fiir die Bayerische
Versorgungskammer (BVK) und einen
weiteren Investor ein 51 000 m? groBes
Grundsttick erworben, das an seinen be-
stehenden Logistikstandort in Maisach-
Gernlinden (Landkreis Firstenfeldbruck)
angrenzt. Mieter wird die zur Berkshire-
Hathaway-Gruppe gehdrende TTI sein,
die auf dem Nachbargrundstiick bereits
ihren Europasitz unterhélt und dort Mie-
ter eines von der BVK gemanagten Im-
mobilienspezialfonds ist. TTI verdoppelt
mit den kiinftig zusétzlichen 35 700 m?
Bruttogrundfléche seine Flachen in Mai-
sach. Das Unternehmen unterzeichnete
nun einen 15-jahrigen Mietvertrag fiir
die bisherigen und dlie kiinftigen Flachen.
Es wurde bei der Erweiterung des Stand-
orts von BNP Paribas Real Estate beglei-
tet. Die Fertigstellung des Neubaus wird
bis Ende 2026 erwartet. Ein Joint Ven-
ture aus MB Park Deutschland und Isar-
kies Wohn- und Gewerbegrund agiert
als Servicedeveloper, Bremer Stuttgart
Ist als Generalunternehmer eingesetzt.

1499 000 Euro fur vier Zimmer, die sich auf mindestens 130 Quadratmeter Wohnflache erstrecken. Ter-
rasse, Balkon oder Dachterrasse sind immer dabei. Fur einen Tiefgaragenplatz sind 40 000 Euro angesetzt.
Das Angebot, das sich Interessenten gleich mit einkaufen, umfasst zum Beispiel einen Conciergeservice,
der rund um die Uhr besetzt ist, die Nutzung des Spa-Bereichs und der Gemeinschaftsraume, diverse Ver-
anstaltungen sowie die wdchentliche Reinigung der Wohnung. Leistungen wie Wascheservice, Fahrdienste
und Haustierbetreuung kénnen hinzugebucht werden. Die Mieten fiir die Wohnungen sind laut Sitoa
noch nicht fix. Als erste OrientierungsgroBBe dienen etwa 1700 Euro fiir eine 33 Quadratmeter
groBe Ein-Zimmer-Wohnung inklusive Servicepauschale, die die genannten Angebote (Concierge,
Spa, Gemeinschaftsraume et cetera) umfasst.

yDie Hausverwaltung werden wir
beim ,Esterholtz‘ selbst machen*

Ute Hennekes, Pressesprecherin Sitoa

«Wir versuchen dafiir zu sorgen, dass die Leute nicht vereinsamen”

. Wir bedienen mit dem Konzept die ganz unterschiedlichen Bedirfnisse von Senioren”, sagt Hennekes.
~Manche legen groBen Wert auf ein Schwimmbad, um fit zu bleiben, andere wollen gar nichts
mehr tun und wissen jede Art Service zu schatzen und wieder andere suchen einfach eine Losung
dafiir, im fortgeschrittenen Alter gut zu wohnen und bei Bedarf Pflegeleistungen nutzen zu kén-
nen.” Die Altersgruppe der Interessenten reiche von 60 bis 85 Jahren. , Mit dem Projekt versuchen wir, die
unterschiedlichen Bedurfnisse aufzugreifen und ganz nebenbei dafir zu sorgen, dass die Leute nicht ver-
einsamen.” Die Versorgung der Bewohner mit Pflegedienstleistungen sei , bis zu einem hohen Pflegegrad”
gewahrleistet, ,,sodass Bewohner lange in ihrer vertrauten Umgebung bleiben kénnen”. Zum Konzept ge-
horen obendrein Platze fur Tagespflege.

Hennekes zufolge wird es ,eine digitale Losung fur Informationen und fir Bestellungen” geben. Als Bei-
spiele nennt sie , Wetterdienst, Wochenprogramm, Buchung von Friseur-, Kosmetik- oder Massageterminen,
Room-Service und Tischreservierungen”. Projektleiterin Anna Held betont: , Eine der groBten Herausforde-
rungen bestand darin, ein Betriebskonzept zu entwickeln, das wirtschaftliche Stabilitat mit den Bedurfnissen
der Senioren verbindet.” Ihre Beobachtung: ,,Senior-Living-Konzepte sind in Deutschland nach wie
vor eine anspruchsvolle Aufgabe.” Hingegen lobt sie die Zusammenarbeit mit der Kommune. ,Eine
verlassliche Vertrauensbasis zwischen Projektentwickler und Gemeinde beschleunigt die erforderlichen Ab-
stimmungen und schafft Planungssicherheit fur alle Beteiligten.”
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PERSONEN

Kaiser wechselt von Apollo
zu Marienburg Real Estate
Tobias Kaiser ist von Apollo zum
Miinchner Assetmanager und Pro-

aks tate

-4

W

<
&
=
>
-
M g
=
s
T
=
S

Jektentwickler Marienburg Real Estate
gewechselt. Der 44-Jéhrige bekleidet
auch bei seinem neuen Arbeitgeber
die Position des Assetmanagement-
Chefs. Kaiser verantwortet von Miin-
chen aus das gesamte Immobilien-
portfolio von Marienburg, das sich auf
mehr als 1 Milliarde Euro summiert.

Ex-Stadtsparkassenchef
Fleischer riickt in Beirat

von Wo6hr + Bauer

Der Miinchner Projektentwickler Wohr
+ Bauer hat seinen Beirat mit Ralf Flei-
scher auf sechs Personen erweitert.

Fleischer war gut elf Jahre Vorstands-
vorsitzender der Stadtsparkasse Miin-

chen und schied dort Ende April 2025

aus. Unter dem Vorsitz von Klaus Kirch-
berger gehdren dem Beirat zudem Jir-

gen Bllesbach, Arwed Fischer, Barbara
A. Knoflach und Gereon Mertens an.

schliisselfertig bauen
lhre Vision, unsere Mission

Die Seniorenwohnanlage ist die dritte Immobilie von Sitoa in StraBlach-Dingharting

Experte Beyerle: , Die Einstiegskosten sind erst einmal hoher”

Dass Senior-Living-Konzepte anspruchsvoll sind, bestatigt Experte Beyerle, der nebenbei auch im Auf-
sichtsrat des Griinwalder Entwicklers Aviam sitzt. Aviam konzentriert sich auf Wohn- und Seniorenimmo-
bilien. ,Die Einstiegskosten sind in Summe erst einmal héher”, sagt er mit Blick auf Kriterien wie Aufzug,
breitere Turen oder bodengleiche Duschen. Erst ber eine hohe Zahl solcher Immobilien wiirde dieser Nach-
teil verschwinden. Diese Masse werde primar im Neubau entstehen missen, weil sich Bestandsimmobilien
haufig kaum wirtschaftlich barrierefrei umbauen lieBen. Generell, so fiigt er hinzu, seien die im Bereich
Seniorenwohnen vorhandenen Férderprogramme ,begrenzt oder zu komplex”.

yBayern verlasst man nicht.
Schon gar nicht im Alter*

Thomas Beyerle, BWL-Professor flir Immobilien und Bau, Hochschule Biberach

Sitoa priift Kooperation mit értlichem Arztehaus ,,Medicenter Siid”

Sitoa tritt bei dem Projekt in StraBlach-Dingharting, das per Fernwérme beheizt werden soll, nicht nur als
Entwickler auf, sondern bleibt auch langfristig involviert. Hennekes: ,Die Hausverwaltung werden wir
wie bei unseren bisherigen beiden StraBlacher Projekten Medicenter Siid und Isarhoch Workresort
selbst machen, um die Qualitat und Verlasslichkeit fur die Bewohner langfristig sicherzustellen.” Das Medi-
center Std hatte die Sitoa GmbH, die im Jahr 2012 von Daniela und Heiko Bonn als inhabergefuhrtes Family

-
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PERSONEN

Neotares gewinnt

Hoffmann als Managerin

fiir Stiddeutschland

Neotares Consult hat llka Hoffmann
als Leiterin seiner Miinchner Nieder-
lassung gewonnen. Die 55-Jdhrige
fungiert von dort aus als Managerin

fiir den stiddeutschen Raum und ist
fiir die strategische Weiterentwicklung,
Teamfiihrung sowie den Ausbau des
Vertriebs- und Akquisitionsgeschéfts
der Unternehmensberatung fir die
Konzeption neuer Arbeitswelten ver-
antwortlich. Zu den vorherigen be-
ruflichen Stationen Hoffmanns zéhlen
CBRE, Design Offices und Signa.

Cushman & Wakefield holt

Mohadjer und Loleit von JLL
Cushman & Wakefield hat fir sein
Miinchner Biro Giw Mohadjer und
Mirjam Loleit gewonnen. Beide wa-

_‘ Quelle: Cushman & Wakefield

ren zuvor viele Jahre bei JLL beschaf-
tigt. Mohadjer hat die Position des
Chefs im Bereich Wohnimmobilien-
Investment Miinchen und Region Sid
(bernommen. Zum 1. Januar 2026
stoBt Loleit als Director zum Team von
Mohadjer.

6000 Euro pro Quadratmeter kosten die Seniorenapartments im Landshuter Projekt , Kupfereck”

Office gegriindet worden war, im Jahr 2021 fertiggestellt. Es ist vollvermietet. Hennekes spricht mit Blick auf
. Esterholtz” von Uberlegungen zu ,,einem Konzept, das die Kooperation mit dem Arztehaus vertieft".

Das ebenfalls an der Gewerbestral3e gelegene Blrogebaude Isarhoch Workresort wurde 2023 vollendet und
ist derzeit zu 90 Prozent belegt. Sitoa hat dort seinen Sitz, unterhalt zudem eine Dependance in Starnberg
und beschéftigt 20 Mitarbeiter. Im GroBraum Miinchen hat das Unternehmen bislang etwa zehn
Projekte verwirklicht. Ein Schwerpunkt liegt auf Immobilien der sozialen Infrastruktur, wozu Sitoa neben
den Themen Gesundheit und Senioren auch den Bereich Bildung zahlt.

Eckpfeiler investiert 40 Millionen Euro in Projekt , Kupfereck”

Bereits fertiggestellt ist das von der Eckpfeiler Immobilien Gruppe, Pullach, fir mehr als 40 Millionen Euro
entwickelte Seniorenwohnquartier , Kupfereck” an der Inneren Miinchener StraBe 49-53 in Landshut. Die
auf dem zuvor gewerblich genutzten, 5100 Quadratmeter groBen Axthalergeldnde entstandenen 92 bar-
rierefreien Apartments summieren sich auf 6400 Quadratmeter Bruttogrundflache. ,Aktuell ist Gber die
Halfte der Apartments verkauft oder verbindlich reserviert”, sagt Manuel Trinkgeld, ,,Kupfereck”-
Projektleiter bei Eckpfeiler. Das heiBt, der Vertrieb lduft noch und betrifft Ein- bis Drei-Zimmer-Woh-
nungen mit netto 23 bis 74 Quadratmetern Wohnflache zuziglich anteiligen Gemeinschaftsflachen, so-
dass in Summe etwa 43 bis 143 Quadratmeter vermarktet werden. Die Kaufpreise reichen von 268 500 bis
883100 Euro. ,Wir liegen bei zirka 6000 Euro pro Quadratmeter, bezogen auf die erworbene Gesamt-
flache", Ubersetzt Trinkgeld die Zahlen. 15 der 92 Wohnungen sind speziell auf die Bediirfnisse von
Menschen im Rollstuhl ausgerichtet, bieten also zum Beispiel besonders viel Bewegungsradius und
entsprechend eingerichtete Bader.

yEigennutzer und Kapitalanleger
miissen sich um nichts kiimmern*

Manuel Trinkgeld, Projektleiter Eckpfeiler Immobilien Gruppe

Aiutanda ist Generalmieter, Kaufer kénnen zuriickmieten

Die Immobilie auf dem von Eckpfeiler 2020 erworbenen Grundstlick, 600 Meter von der Altstadt und
200 Meter von der Isar entfernt gelegen, wurde nach Entwirfen von Felix + Jonas Architekten, Minchen,
errichtet. Sie hat den Energieeffizienzstandard KfW 40, wird mit Holzpellets beheizt, verflgt Gber eine
Tiefgarage und weist diverse Gemeinschaftsflachen von einer Lounge bis zum 750 Quadratmeter groBen
Dachgarten mit Blick auf die Burg Trausnitz auf. Betrieben wird sie von der bundesweit tatigen und in
Munchen ansassigen Aiutanda. Das heiBt, Aiutanda hat das gesamte Gebaude von der Wohnungseigen-
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Alles barrierefrei: Keine Schwellen und breite Tiiren

timergemeinschaft fir mindestens 25 Jahre angemietet und zahlt eine indexierte Miete. Eigentimer, die
ihre Wohnung im , Kupfereck” selbst nutzen wollen, mieten die Wohnung wieder zurlick. Sie genieen ein
bevorzugtes Belegungsrecht. Die Kalkulation des Mietpreises obliegt dem Betreiber Aiutanda.

»Man erwirbt also erst mal nur die Wohnung und entscheidet sich dann im Anschluss: Mochte ich nur
Kapitalanleger sein oder auch mieten und entsprechende Services in Anspruch nehmen”, erklart Trink-
geld. Unterm Strich sei das flr die Bewohner guinstiger als All-inclusive-Konzepte klassischer Altersheime.
Aiutanda betreibt die Tagespflege mit 40 Platzen im Erdgeschoss ebenso wie das Pflegeangebot
fiir die festen Bewohner des Hauses. Eckpfeiler wird dem Projekt in den nachsten Jahren einzig in bau-
lichen Dingen verbunden bleiben.

Barrierefreiheit alliiberall als besondere Herausforderung

Das ,Kupfereck” ist das erste Seniorenprojekt, das Eckpfeiler entwickelt hat. Trinkgeld nennt im Vergleich
zu anderen Immobilien den Anspruch der Barrierefreiheit als besondere Herausforderung. ,Jeder Zugang,
jeder Balkon, jeder Dachgarten kann komplett ohne Barrieren begangen und mit Rollator oder Rollstuhl
befahren werden”, sagt er. , Alle Wohnungen sind so ausgelegt, dass die Pflege fur die Personen, die darin
wohnen, aber auch fur die Pfleger moglichst einfach stattfinden kann.” Zur Standardausrtistung gehért ein
Alarmknopf, der mit der Einsatzzentrale im Haus verbunden ist. Diese ist rund um die Uhr besetzt. ,Mit
dem ,Kupfereck’ haben wir einen Ort geschaffen, der den Wunsch vieler Seniorinnen und Senioren nach
eigenstandigem Leben mit der Moglichkeit vereint, bei Bedarf auf professionelle Hilfe zurtickzugreifen”, so
Trinkgeld. Nach der Premiere in der Disziplin Seniorenwohnen beim , Kupfereck” kiindigt Trinkgeld
an, diese Nutzungsart werde ,kiinftig in jeder Quartiersentwicklung von Eckpfeiler eine wichtige
Rolle” spielen.

»Senioren ziehen grundsatzlich nicht weit weg”

Experte Beyerle sieht im Bereich Seniorenimmobilien den groBten Bedarf bei barrierefreien oder -armen
Wohnungen mit der Option auf zusatzliche Serviceangebote. ,Diese Nachfrage basiert auf dem Wunsch:
Ich mochte mich raumlich verkleinern, bin aber noch weitgehend fit.” Unternehmen der Immobilien-
wirtschaft empfiehlt er, starker mit der Zielgruppe zu kommunizieren, um herauszufinden, was
fiir altere Menschen wirklich wichtig sei.

Beyerle zufolge steigt die Zahl der Senioren zwar generell kontinuierlich, besonders stark aber in landlichen
Regionen Bayerns. Ein Hinweis darauf, dass solche Projekte nicht nur in Ballungsraume gehérten, sondern
ganz im Gegenteil insbesondere in die Flache. ,Man kann es nicht oft genug sagen”, so der Professor,
.Senioren ziehen grundsatzlich nicht weit weg.” Die Angebote fiir Seniorenwohnen sollten also
.mdglichst wohnortnah sein mit sozialer Infrastruktur wie Arzten, Apotheken, Einkaufsméglich-
keiten oder Begegnungsraumen”. i





