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Ab dem 10. November 2025 wird die Geschichte der Wohnungspolitik in Bayern woméglich neu
geschrieben. Der Grund: Bauminister Christian Bernreiter verbringt diese Woche weder in Ober- oder
Niederbayern, sondern in Japan. Dort sieht das Protokoll neben einer Erlebnisfahrt mit dem Hochgeschwin-
digkeitszug Shinkansen insbesondere ein Studium der ambitionierten
Mobilitats- und Wohnungsbaupraxis in der Hauptstadt Tokio vor. Schon
im Vorfeld lieB der Minister verlauten: ,,Besonders gespannt bin ich
auf Erkenntnisse zur Planungs- und Baubeschleunigung beim
Wohnungsbau.” Und: ,Wenn eine Metropolregion mit mehr als
37 Millionen Menschen das schafft, kdnnen wir bestimmt auch etwas fur
Bayern ableiten.” Oha, das Land der aufgehenden Sonne mit gepfleg-
ter Kaisertradition mége uns also Planungs- und Baubeschleunigung
lehren, wenn wir selbst vor lauter Biumen im selbst gepflanzten
Paragrafendschungel nicht mehr durchblicken.

Bernreiters Japan-Agenda sieht obendrein einen Abstecher ins Takenaka
Corporation Research & Development Institute vor. Das Institut be-
schéaftigt sich unter anderem mit der Digitalisierung im Bauwesen.
Da konnte auf Bayern und somit auch auf die Landeshauptstadt Minchen gleich noch etwas zukommen.
Nicht nur Planungs- und Baubeschleunigung im Nippon-Style, sondern die Digitalisierung im Bauwesen on
top. Fehlt nur noch, dass Bernreiter, mutmaBlich beeindruckt von Tokios Offentlichem Personennahverkehr,
die Idee mitbringt, die zweite Stammstrecke noch mal neu zu planen oder es vielleicht doch mit dem Trans-
rapid zu versuchen. Mittels Digitalisierung und KI und Bau-Turbo gewiss ein Klacks.

In diesen Tagen lohnt auch ein Blick nach Barcelona. Dort bauen sie schon seit 143 Jahren an der Ba-
silika Sagrada Familia. Die Fertigstellung wird fir etwa 2033 erwartet. Das waren dann 151 Jahre gewesen.
Rasant gemessen an den 632 Jahren, die sich der Kélner Dom bis zu seiner Vollendung nahm. Wie lange so
ein opulenter Bau in Minchen wohl brauchte? Schwer zu sagen. Beim Miinchner Immobilien Fokus war
der fiir eine Baugenehmigung (zum Beispiel fiir ein Wohnquartier) genannte Maximalwert neun
Jahre. Fir eine Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme (SEM) wurden bis zu ihrem Beschluss 20 Jahre als
Standard genannt. Es kdnnte also spatestens 2045 losgehen. Um beim Tempo der Katalanen mitzuhalten,
misste der Bau bis 2196 fertig werden. Das kdnnte gerade so reichen und hieBe, Minchen hatte kurz vorm
Beginn des 23. Jahrhunderts als Steigerungsform der Frauenkirche eine Basilika zum An- und Aufschauen.

Stellt sich nur die Frage, wohin mit dem Bau. Auf die Wiesn? Aufs Paketpostareal? An die Schitzen-
straBe? Und: Wer wirde die Basilika bezahlen? Vielleicht bringt der Bauminister aus Japan auch dazu die
eine oder andere Idee mit. Am besten auch eine zur Verstetigung von Férdermitteln. Denn eine Basilika in
Miinchen miisste gewiss den einen oder anderen geférderten Kirchturm aufweisen. Fiir seltene
Kirchganger. Schon aus Prinzip.

Es gruBt Sie ganz herzlich mit einem dreifachen Sayonara

v Bbescd &smlig

Bernhard Bomke, Chefredakteur
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Ein etwas anderes Projekt in Feldkirchen: Bus-Carport mit Wohnungen oben driber

,Lieber ein Stuck von der Hochzeitstorte
als einen kleinen Muffin allein”

Auf dem Gelande der Bavaria Film in Griinwald (bei Miinchen)
sind Schein und Wirklichkeit zu Hause. Dort ermitteln die Rosen-
heim-Cops fiktiv fiirs ZDF, Rudi Cerne jagt in Nachnachfolge von
Eduard Zimmermann ganz real Ganoven und Kapitalverbrecher
fur das ewige TV-Ermittlungsformat ,Aktenzeichen XY ... unge-
I16st” und die 2019 gegriindete Aviam Projektentwicklung AG &
Co. KGaA betreibt von dort aus, frei von jeder Fiktion, ihr Immobi-
liengeschaft. Unternehmensgriinder Michael Miikusch entwickelt
mit gut 30 Beschaftigten bevorzugt Wohn- und Seniorenprojekte,
fiihrt eine eigene Bausparte und baut - etwas friiher als geplant -
nach und nach einen gr6Beren Eigenbestand auf.

Mukusch, von Haus aus gelernter Schreiner und mit 35 Jahren Angeho-
riger der Generation Y, hat bislang Projekte im Volumen von nahezu
einer halben Milliarde Euro angeschoben, kurz vor der Anbindung
oder schon verwirklicht. Viele davon im GroBraum Munchen. Gele-
gentlich auch fur Dritte. Doch damit nicht genug: Der gebdrtige Allgauer
verfolgt weitere Wachstumspldne. ,Wir wirden gerne einen weiteren
strategischen Partner aufnehmen”, sagt Mikusch im Gesprach mit dem
Immobilienbrief Miinchen. Wesentliche Bedingung: ,Er muss zur Aviam-
DNA passen.”

Mehr Wachstum mit zusatzlichem Kapitalpartner

Also ungefahr so wie das Family Office der Familie Wilhelm von Finck,
das etwa 20 Prozent der Aviam-Anteile halt. 70 Prozent hat Mukuschs
eigenes Family Office namens Luxury M, den Rest steuern kleinere Ak-
tionare bei. Die Luxury M hatte Mikusch zunachst flr das Entwickeln
von Wohnimmobilien bereits 2014 gegriindet. ,Ideal waren ein groBes
Family Office, eine sehr vermégende Privatperson oder gegebe-

nenfalls Stiftungen”, beschreibt er den Kreis der moglichen Anwarter
fur eine Partnerschaft. Zu den Trimpfen, die der Vorstand zu bieten hat,
gehort dieser: ,Seit unserer Griindung 2019 haben wir keine Verluste
ausgewiesen. Aktuell haben wir kein Projekt in Schieflage und keine
Nachschussverpflichtungen auf der Eigenkapitalseite.” Zudem weil3
Mukusch drei Aufsichtsratsmitglieder an seiner Seite, die nicht gerade das
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Noch ist der Bus-Carport fir die Firma Ettenhuber eine Baustelle. Aber
sie kommt schneller voran als gedacht

Gegenteil von prominent sind: Gunter Koller (Geschaftsfuhrer der Wil-
helm von Finck Hauptverwaltung), Werner Doetsch (friher Westdeutsche
Immobilienbank, heute Kreditberater) und Thomas Beyerle (Professor fur
Immobilienresearch und Betriebswirtschaft (Bau und Immobilien) — an der
Hochschule Biberach).
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Michael Mikusch bei der Arbeit. Auf einen groBen Schreibtisch passen viele Unterlagen fiir viele Projekte

~Hedgefonds passen kulturell nicht zu uns”

Selbst Hedgefonds hatten schon angeklopft, ,aber die passen kulturell
nicht zu uns. Immobilien sind fir uns mehr als Zahlen: Sie brauchen Lei-
denschaft und Know-how, von der Entwicklung bis zum Asset-Manage-
ment.” Das Ziel lautet also mehr Projekte und mehr Wachstum. , Wir
haben heute einen Chancenmarkt”, ist Mikusch tberzeugt. , Die Phase
zuvor war ungesund. Jetzt zeigt sich wieder, wer sein Handwerk
kann.” Der Aviam-Chef lasst keinen Zweifel daran, dass seine Aviam es

Wer hier falsch abbiegt, landet nicht bei Aviam, sondern im Filmstudio

kann. Daher der Plan, genau jetzt in Wachstum zu investieren. ,Lieber
ein Stlck von der Hochzeitstorte als einen kleinen Muffin allein.” Also
zum Beispiel mehr von Projekten wie dem unlangst bekannt gewordenen
an der Oberfohringer StraBe im gehobenen Munchner Stadtteil Bogen-
hausen.

Qualitat und Werterhalt -
.Deshalb verramschen wir nicht”

Dort plant Mikusch zusammen mit Initiator Competo Capital Partners
den Bau einer exklusiven Wohnanlage mit zwolf Wohnungen fur knapp
40 Millionen Euro (Immobilienbrief Mtinchen Nr. 39). Das waren, ver-

einfacht gerechnet, gut 3 Millionen Euro je Wohnung. Es ist kein Zufall,
dass sich Aviam damit befasst. ,Im Wohnen funktionieren das Lu-
xussegment und - sofern Fordermittel verfiigbar — der geforderte
Wohnungsbau gut”, sagt Mukusch. ,, Dazwischen ist der Markt heraus-
fordernd.” In diesem Fall geht es also um Luxus. Und weiter: ,Norma-
le Wohnungen von 80 bis 120 Quadratmetern sind aktuell im Verkauf
besonders schwierig.” In der Vermietung komme es bei solchen Woh-
nungen besonders auf die Lage und das konkrete Produkt an. Generell
gefallt Mukusch ein MaBstab aus der Automobilwirtschaft. ,,Wir bau-
en sinnbildlich den Porsche der Pflege- und Wohnbranche”, sagt
er. ,Nicht das Teuerste um jeden Preis, sondern Qualitat, Wertigkeit und
Werterhalt. Deshalb verramschen wir nicht.”

Fonds kaufen kaum noch - Aviam zieht
Aufbau des Eigenbestands vor

Nicht verramschen sagt der MittdreiBiger nicht ohne Grund. ,Unse-
re Hauptabnehmer waren Immobilienfonds”, so Mikusch mit Blick auf
die ersten Aviam-Jahre von 2019 bis 2022. ,Seit rund drei Jahren sind
sie jedoch sehr zurlickhaltend. Entsprechend halten wir selektiv Projekte
langer im Bestand.” Mit anderen Worten: ,,Grundsatzlich verkaufen
wir unsere Projekte.” Zwar gehorte der Aufbau eines gréBeren Immobi-
lienbestands durchaus zu den Zielen des Aviam-Geschafts, allerdings erst
zu einem spateren Zeitpunkt. Die Kaufzuriickhaltung vieler Investoren,
die hierzulande schon ins vierte Jahr geht, veranlasst das Unternehmen,
die Bestandshaltung vorzuziehen. Derzeit sind es vier Inmobilien fiir
rund 80 Millionen Euro, die Aviam dauerhaft halt. Sie befinden sich
allesamt nicht in der Metropolregion Minchen. Mittlerweile habe er be-
gonnen, in Portfolio zu denken, merkt Mikusch an.

Starnberg: Wohnungsmieten
von 28 bis 30 Euro/Quadratmeter

Hinzu kommen beispielsweise ein paar Wohneinheiten im Munchner
Stadtteil Au sowie Luxuswohnungen in Starnberg, die Aviam vorerst be-
hélt. ,In Starnberg haben wir Eigentumswohnungen entwickelt, die wir
aktuell fir 28 bis 30 Euro pro Quadratmeter vermieten”, erklart Mikusch.


https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_39_2025.pdf
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Auf knapp 40 Millionen Euro bringt es dieses Luxuswohnprojekt von Aviam und Competo Capital Partners in Bogenhausen

. Zur Ausstattung gehoren dort Naturstein, Echtholzparkett, Miele-Gerate
und eine Brennstoffzelle fir sehr hohe Eigenversorgung.” Als markttblich
gelten an dem Standort eher Mieten von 20 bis 24 Euro pro Quadratme-
ter, sagt er. Der Aviam-Vorstand aber sieht sich mit den deutlich dartber-
liegenden Mieten im eigenen Objekt in seiner Luxusstrategie bestatigt.
.Uber dem Standard’ heiBt bei uns: Hochwertig und wertstabil.
Das honoriert der Markt - entsprechend erzielen wir gute Preise.”
In diesem Fall zunéachst Mietpreise.

Pflegeheime lohnen sich derzeit primar
in Nordrhein-Westfalen

Zwar sind Oberbayern und das bayerische Schwaben wichtige Markte fir
das Unternehmen: Augsburg, Bad Aibling, Feldkirchen, Minchen, Ro-
senheim und so weiter. Doch es ist kein Zufall, dass Aviam vor wenigen
Wochen die Entwicklung einer Seniorenwohnanlage in Fuldatal (Landkreis
Kassel) meldete — fir den dauerhaften Eigenbestand. Um solche Pro-
jekte kiimmert sich priméar die ndher gelegene Aviam-Dependance
in Frankfurt. Das gilt momentan auch dariiber hinaus fir zahlreiche
Seniorenimmobilien, die Aviam bevorzugt nordwestlich des WeiBwurst-
aquators in Angriff nimmt. , Klassische stationare Pflegeheime lassen sich
derzeit wirtschaftlich vor allem in Nordrhein-Westfalen darstellen”, erklart
Mukusch. Der Grund: Dort seien die Investitionskostensatze aus-
kéommilich. , In anderen Bundeslandern ist es aktuell deutlich anspruchs-
voller und standortabhangig.”

+Pflegewohngemeinschaften rechnen sich
oft besser”

Pflegeheim Ubersetzt der Vorstand mit einer Kopplung aus Pflege und
Seniorenwohnen. Und besonders gerne auch mit dem Stichwort Pflege-
wohngemeinschaften. , Die rechnen sich oft besser”, sagt er. Der Grund:

Bei den Wohngemeinschaften sind die Personalvorgaben weniger
streng reguliert als in klassischen Pflegeheimen. Die Personalkosten
sind also geringer.

Viel Neubau, aber auch Bauen im Bestand
und mit Denkmalern

Die hohen Huirden fir neue Seniorenimmobilien in den meisten Bun-
deslandern &ndern nichts daran, dass Aviam laufend in Gesprachen zu
solchen Bauprojekten ist, auch in Minchen und Umgebung, aktuell
unter anderem zu einem Pflegekompetenzzentrum in Rosenheim. Dort
wirde es um eine Entwicklung in denkmalgeschitztem Bestand gehen.
. Wir sind neubaulastig”, sagt Mukusch, ,aber wir kénnen auch im Be-
stand und Denkmal entwickeln.” Selbst in der Miinchner Innenstadt
schlieBt Miikusch nicht per se aus, eine Pflegeimmobilie zu ent-
wickeln. Zwar befanden sich die Pflegeprojekte seines Unternehmens
.Uberwiegend in gut angebundenen Vororten groBer Stadte wie Mun-
chen”, weil innerstadtische Platze fur viele kaum bezahlbar seien. Aber:
+Ausnahmen bestatigen die Regel.”

Ein neuer Bus-Carport mit Wohnungen
fur Ettenhuber in Feldkirchen

Das Aviam-Zahlwerk steht derzeit bei 18 Projekten, wobei dasjenige in
Bogenhausen die Nummer 18 tragt und zugleich eines der gréBeren ist.
»Mit Gesamtinvestitionskosten von rund 20 bis 25 Millionen Euro
pro Projekt fiihlen wir uns sehr wohl”, so Mukusch. ,Je nach Lage
und Produkt gibt es kleinere und gréBere Ausnahmen.” Eine solche Aus-
nahme, nur in die andere Richtung als das Projekt in Bogenhausen, ist
die aktuelle Projektentwicklung am Otto-Lilienthal-Ring in Feldkirchen
(Landkreis Mlnchen). Und das gleich in mehrerlei Hinsicht. ,Dort bauen
wir fiir das groBte Busunternehmen Siiddeutschlands”, erklart der
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In Bad Aibling ist Mikuschs Unternehmen mit diesem Seniorenimmobilienprojekt befasst

Aviam-Chef. Auftraggeber ist also die Firma Ettenhuber. Es geht nicht
um Luxuswohnen oder Senioren, sondern um einen etwas auBergewdhn-
lichen Nutzungsmix: Einen Carport fir 21 Busse, dazu eine Tiefgarage
und etwa eineinhalb Dutzend Mitarbeiterwohnungen.

Projekt wird wohl sechs Monate friiher fertig
als geplant

+Wir haben das Baurecht fir den Bus-Carport geschaffen, das Projekt
entwickelt und bauen es schlusselfertig.” Das Investitionsvolumen
liegt ,im hohen einstelligen Millionen-Euro-Bereich”. Die Bauar-
beiten im Gewerbegebiet Feldkirchens begannen im April dieses Jahres.
Die Fertigstellung war flr das dritte Quartal 2026 vorgesehen, allerdings:
. Wir sind derzeit vor dem Zeitplan und peilen die Fertigstellung schon
im ersten Quartal 2026 an”, so Mukusch. So etwas kommt bei Projekt-
entwicklungen nicht so oft vor, bei der Minchner S-Bahn-Stammstrecke
ohnehin nicht und ist eher so selten wie Zlge, die nicht zu spat, sondern
zu frah ihr Ziel erreichen.

Eigene Baufirma - fiir Aviam-Projekte,
aber auch fiir Dritte

Auftrage wie den von Ettenhuber nimmt Aviam an, weil zum Unterneh-
men seit 2022 eine eigene Baugesellschaft gehort: Fir Hochbau, Tief-
bau und Spezialtiefbau. Urspringlich nur fir eigene Projekte vorgese-
hen, baut die Gesellschaft nunmehr ausdriicklich auch fur Dritte. Wobei
die Betonung auf ,auch” liegt. ,,Primar sind wir kein Service-Deve-
loper”, betont Miikusch. Er bevorzugt Joint Ventures anstelle
reiner Dienstleistungstatigkeit. Kooperationen kdmen ausdricklich
ebenfalls in Sondersituationen in Betracht. ,, Auch Partner, denen der Pro-
jektentwickler weggebrochen ist, kommen infrage.” Aviam bringe dann

die entsprechende Baukompetenz ein. Und Geduld. In Bad Aibling ist
Aviam beispielsweise mit einem Seniorenimmobilienprojekt befasst, das
auf einem der ersten Grundstlicke entsteht, die das Unternehmen er-
worben hat. ,Die Entwicklung lauft immer noch”, so Mukusch. Das Un-
ternehmen versteht sich als Allrounder, der fast alles selbst macht. Nur
Kapitalgeber braucht es immer wieder von auBen. ,Wir arbeiten mit
einem kleinen Pool an Kapitalpartnern. Einige wollen attraktive
Verzinsung, andere den First Call, wenn es in den Verkauf geht.”

»Wir bauen sinnbildlich den Porsche
der Pflege- und Wohnbranche

Michael Miikusch, Vorstand von Aviam Projektentwicklung

Zahl der Mitarbeiter soll bis Ende 2026
um gut die Halfte auf 50 steigen

Zu den Baustellen, die Aviam betreibt, gehort auch eine an der
HoheneckstraBe im Miinchner Stadtteil Aubing. Dort entsteht ein
Sechs-Parteien-Wohnhaus, das Aviam im Eigenbestand halten will. Sol-
che kleineren Projekte nimmt das Unternehmen immer wieder in Angriff.
Einerseits, weil es die eigene Baugesellschaft gibt. Und andererseits, weil
Kleinprojekte wie dieses dabei behilflich sind, die Gesellschaft, wenn es
sie schon gibt, chronisch auszulasten. Auch dieser Unternehmenszweig
ist gemeint, wenn Mukusch seine Wachstumspléne an der Zahl der Be-
schaftigten illustriert. Derzeit zahlt sein Unternehmen 32 Mitarbeiter.
Bis Ende 2026 kénnten es ,,um die 50" sein, sagt er voraus. Also gut
die Halfte mehr. Gerade erst akquirierte Aviam Martin Zweck als ope-
rativen Leiter fir Transaktionen, Projektsteuerung und Investor Relations
(Immobilienbrief Miinchen Nr. 40).


https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_40_2025.pdf
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Inzwischen vollendetes Projekt an der RaunerstraBBe in Augsburg: Am Anfang gibt es immer mehr als eine Méglichkeit

Bei der Aviam-Griindung 2019
war Nico B. Rottke mit an Bord

In GroBenordnungen wie 30 oder 50 Beschaftigten dachte der Mann
mit Faible fir Holz noch nicht, als er 2014 sein Unternehmen Luxury M
grindete, das sich spater zum eigenen Family Office entwickelte. Als
Mittzwanziger begann er, ,,Grundstiicke zu kaufen, zu entwickeln
und zu bebauen®. Zunachst einzig im Wohnsektor. Im weiteren Verlauf
interessierte er sich immer mehr fur das Pflegethema und die Immobilien
dazu. Wenige Jahre spater traf er einen bekannten Immobilienmanager
mit Hochschulbezug. Mikusch: ,Ich lernte Prof. Dr. Nico B. Rottke ken-
nen. Wir haben gemeinsam die Aviam Projektentwicklung AG & Co. KGaA
gegriindet.” Allerdings nicht zu gleichen Anteilen. Er selbst brachte also
deutlich mehr Gewicht auf die Waage der Kapitalausstattung. Miikusch

Wirtschaftliche Industrlelmmoblllen =
Individuell kon2|p|ert Digital geplant. Nachhaltlg gebaut.

bayern@koester-bau.de | Kdster GmbH | koester-bau.de

spricht in diesem Zusammenhang von einem Quantensprung und:
.Das war fur mich der Schritt vom Selbststandigen zum Unternehmer.”

Der Name Aviam ist etwas fiir Lateiner

Bleibt noch die Frage, woher eigentlich der Name Aviam kommt.
Alles kein Zufall. , Wir sind im Healthcare-Bereich und im Wohnen un-
terwegs”, erklart der Manager. , Avia ist Lateinisch fir ,Oma’. Mit dem
M des Griinders wurde daraus Aviam.” Bei dem Namen bleibt es, auch
wenn das Unternehmen zwischendurch mal einen Bus-Carport baut, tiefe
Locher fur Tiefgaragen grabt oder jiingere Leute in Aviam-Wohnungen le-
ben. Und auch dann, sollte eines Tages ein jingerer Nachnachnachfolger
von Ganoven-Ede auf dem Bavaria-Film-Gelénde fir , Aktenzeichen XY
.. ungeldst” vor der Kamera stehen. l

i

Jetzt Riickruf F.
anfordern! [®F
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Miinchen und Region: Die Wohnungsmieten steigen weiter

Anzahl der angebotenen Objekte in Miinchen
16.000 14.645

14.000

'\l—-l
N
12.000 \
- /C\ .\./.\
10.000 e - .

8.000

9.383

——o—"_ N
- &

5.708
Gy 4661

4.000
2.000

0
@y R P P, R 9 O Oy Q5 Q5 Qp Oy Qo R % O, Q5 Qp O, Q0 Q5 O @ Qo Qp
70 %0 %0 %9 <000 0 DV T T ¥ <y < e
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Die Wohnungsmieten in Minchen und anderen Stddten in der Metro-
polregion sind von Friihjahr bis Herbst 2025 weiter gestiegen. Das zeigt
der Marktbericht , Wohnimmobilien Mietobjekte Bayern und Landeshaupt-
stadt Minchen Herbst 2025”, den das Marktforschungsinstitut des IVD
Sud vorgestellt hat. So stiegen die durchschnittlichen Quadratmetermieten
fur Bestandswohnungen in Minchen in den vergangenen sechs Monaten

Vergleich Wohnungen/Bestand (guter Wohnwert)
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Miinchen —e— Bayern Quelle: IVD Siid

um 0,9 % auf 21,60 Euro und im Neubausektor um 0,8 % auf 24,70 Euro.
Reihenmittelhduser im Bestand zogen um 1,7 % auf 3000 Euro und im
Neubau um 1,5 % auf 3350 Euro an.

Den anhaltenden Anstieg der Wohnungsmieten erklért Institutsleiter Ste-
phan Kippes unter anderem so: ,In vielen Stadten wéchst die Kluft zwischen
Angebot und Nachfrage auf dem Mietwohnungsmarkt weiter. Statt sehr
zeitaufwendiger und birokratischer Genehmigungsprozesse ist es wichtig,
die Wege zum Bauen zu ebnen.” Die Ausweitung der Mietpreisbremse
mdge zwar gut gemeint sein, doch sie verhindere Investitionen und ver-
schdrfe den Wohnungsmangel. Kippes rét zu gezielten Impulsen, um den
Wohnungsbau anzukurbeln. ,Ein einfacheres Baurecht, besser besetzte
und kundenorientiert agierende Baubehdrden, schnellere Genehmigungen
durch digitalisierte Prozesse sowie steuerliche Anreize und Férderung.”

Vergleich Wohnungen/Neubau (guter Wohnwert)

Preise in €/m?
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Miinchen —e— Bayern Quelle: IVD Siid

In Augsburg stiegen die Mieten fir Bestandswohnungen im Halbjahres-
vergleich um 0,8 % auf 12,40 Euro/m?, diejenigen fir Neubauwohnungen
um 2,5 % auf nunmehr 14,25 Euro/m?. Reihenmittelhduser liegen im Be-
stand bei 1550 Euro (+0,6 %) und im Neubau bei 1760 Euro (+0,6 %). Fir
Ingolstadt meldet der IVD Siid Wohnungsbestandsmieten von 11,70 Euro
(+1,7 %) und Neubaumieten von 13,60 Euro (+2,3 %).

Ein Blick nach Landshut und Rosenheim. In Landshut legten die Mieten
fir Bestandswohnungen gegeniber dem Friithjahr 2025 im Schnitt um
4,1 % und im Neubausektor um 3,6 % zu. Flir Rosenheim errechnete das
IVD-Siid-Institut die Werte 2,1 % und 1,8 %, also nur etwa halb so starke
Zuwéchse. Die Mieten fir Bestandsreihenmittelhduser stiegen in Landshut
um 2,8 %, in Rosenheim um 1,7 %.

Weniger Biirokratie: Erste Typengenehmigung und mehr Freiheit fiir Kommunen

Der Freistaat Bayern gewdhrt den

Kommunen fortan mehr Freiheit
beim Wohnungsbau. Nach dem
Abschlussbericht der Kommission
zur Uberpriifung staatlicher Stan-
dards fir Kommunen sollen ,,kom-
munale Vorhabentrdger” selbst
entscheiden, ,wie sie ihre eige-
nen Wohnbauprojekte gestalten”.
Impulse fir einfacheres und kos-
tenglnstigeres Bauen verspricht
sich die Landesregierung Uberdies
unter anderem vom Absenken der

Anforderungen zum Brandschutz,
zum Larmschutz sowie von weite-
ren Erleichterungen fir Umbauten
im Bauordnungsrecht. Férdermittel
sollen einfacher beantragt werden
kénnen, Bauvorhaben schneller
starten ddrfen, baufachliche Pri-
fungen werden reduziert und fir
Kommunen sollen die Vergabeauf-
lagen entfallen. ,Mehr Vertrauen
statt stdndig Kontrolle”, benann-
te Ministerprdsident Markus S6-
der gegentiiber dem Bayerischen

Rundfunk das Grundprinzip. Der
Verband bayerischer Wohnungs-
unternehmen begrif3t insbeson-
dere die Entblrokratisierung beim
geférderten Wohnungsbau. ,Die
Wohnungsunternehmen bekom-
men so mehr Flexibilitat fir guten
und nachhaltigen Wohnungsbau”,
so der Verband.

Derweil hat das Bayerische Baumi-
nisterium die erste Typengenehmi-
gung fir ein Wohngebdude er-
teilt. Sie betrifft die in Bad Aibling

(Landkreis Rosenheim) anséssige
B&O Bau, die bei einem Haustyp
AuBenwénde mit seriell vorprodu-
zierten Holzmassivwandelementen
realisiert. ,Die Typengenehmigung
ermdqlicht wesentlich schnellere
Verfahren fir Gebdude, die mehr-
fach baugleich oder dhnlich gebaut
werden sollen”, sagte Bauminister
Christian Bernreiter. Die Anforde-
rungen mdssten dann ,nicht bei
jeder Realisierung erneut Uberpriift
werden”.
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PROJEKTE

Kolbermoor: Spatenstich fiir
letzten Abschnitt im Spinnereipark

H2i und MKE bauen
120 Wohnungen in Neufreimann
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Bis Ende 2028 sollen die Wohnungen fertig sein

H2i Asset Management wird in Zusammenarbeit mit zwei Partnern im neu-
en Stadtquartier Neufreimann im Mdnchner Norden 120 preisgeddmpfte
Mietwohnungen sowie im Erdgeschoss Einzelhandelsfldchen mit in Sum-
me mehr als 10 000 m? Bruttogrundfléache errichten. Bei den Partnern
handelt es sich um den Entwickler MKE Munich Investment sowie das
Pensionsvermdégen eines Dax-40-Konzerns. Die Fertigstellung auf dem
Geldnde der friiheren Bayernkaserne ist bis Ende 2028 vorgesehen. Das
Projekt ist Teil der Quartiersentwicklung, die unter anderem 5500 Woh-
nungen fir bis zu 15 000 Menschen umfasst.

Quecksilber-Hotel: 125 Anleger feiern
ersten Erfolg vor Gericht

Im Zusammenhang mit den Pldnen der AKS Business GmbH & Co. KG fiir
ein Hotel am Standort der friiheren Augsburger Kammgarnspinnerei (AKS)
im Textilviertel der Stadt hat das Landgericht Augsburg ein erstes Urteil
geféllt. Das Gericht stellte mit Blick auf die beklagten Geschdftsfihrer
der Projektgesellschaft des als Quecksilber-Hotel bekannten Bauvorhabens
deren persénliche Haftung fest. Sie wurden dazu verurteilt, den 125 kla-
genden Anlegern des Projekts die von diesen zuriickgeforderten Sicher-
heiten zukommen zu lassen. Zur Begriindung fiihrte das Gericht an, das
Hotel sei zum Zeitpunkt der Zahlungsaufforderung an die Anleger nicht
vollstandig fertiggestellt gewesen. Ein Hotelbetrieb hétte also noch nicht
stattfinden kénnen. Zudem zeigte sich das Gericht (berzeugt, dass einer
der Geschéftsfihrer frihzeitig um die Verunreinigung des Gebdudes mit
Quecksilber gewusst habe. Allerdings habe dieser den Anlegern nichts von
der Verunreinigung mitgeteilt und dem Sachverhalt sei obendrein nicht
ordnungsgeméB nachgegangen worden.

Da von den Anlegern dennoch weiterhin ein Sicherungseinbehalt sowie
Bauraten angefordert worden seien, wertete die Kammer dies als Betrug
zulasten der Anleger. Die Kammgarnspinnerei wurde im Jahre 2022 we-
gen der festgestellten Quecksilberverunreinigung teilweise abgeriegelt
und ist laut Gericht bis heute nicht von den Altlasten befreit. Das Urteil
gegen die Beschuldigten ist noch nicht rechtskréftig.

Im Spinnereipark naht die Vollendung des Quartiers

Max von Bredow Baukultur hat fiir den letzten groBen Bauabschnitt des
Projekts ,,Leben im Park” im Spinnereipark Kolbermoor den symbolischen
Spatenstich gesetzt. Im nérdlichen Bereich des 2006 (bernommenen
Parkgeldandes entstehen das Y-Haus und das Conradtyhaus. Sie umfassen
39 Eigentumswohnungen mit Fldchen von 40 bis 190 m?. Die beiden Hau-
ser werden nach Entwdirfen des Biiros Behnisch Architekten, Minchen,
errichtet. Wie alle Gebdude im Quartier werden auch die neuen Hauser an
das Nahwdrmenetz der Stadt Kolbermoor angeschlossen.

Bebauungsplan fiir alten Karstadt-
Kaufhof in der SchiitzenstraBBe steht

Der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung des Mdnchner Stadt-
rats hat den Bebauungsplan fir die Umstrukturierung des ehemaligen
Karstadt-Kaufhof-Komplexes in der SchitzenstraBe gebilligt. Damit, so
Stadtbaurétin Elisabeth Merk, sei Planungssicherheit geschaffen, ,die ein
zligiges Voranschreiten des Projekts ermdglicht”. Die Pldne zur Neuge-
staltung des Komplexes gehen auf einen Entwurf von David Chipperfield
Architects und Atelier Loidl Landschaftsarchitekten zurlick. Zum Konzept
gehdren unter anderem 6ffentlich zugéngliche Dachgdrten. Die Arkaden
entlang der SchitzenstraBe und riickseitig entlang der Prielmayerstrale
bleiben erhalten.

Rohrdorf: Renolit plant Wohnquartier
auf fritherem Firmengelande

Das internationale Kunststoffverarbeitungsunternehmen Renolit, Worms,
will auf seinem 4,4 Hektar groBen Firmenareal an der FabrikstralBe 24-28
im Rohrdorfer Ortsteil Thansau (Landkreis Rosenheim) ein gemischt ge-
nutztes Wohnquartier errichten. Nachdem das Unternehmen den Produk-
tionsstandort Ende Mérz 2022 geschlossen hatte, reiften die Uberlequngen
mittlerweile so weit, dass es dazu eine erste Blrgerinformationsveranstal-
tung gab. Fiir die weiteren Schritte wie die Anderung des Flichennutzungs-
plans, die Aufstellung des Bebauungsplans und die Entwicklung des Quar-
tiers hat Renolit das Mdnchner Biro Inno und Ort als Service-Developer
eingesetzt.
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Nvidia und Telekom errichten KI-Rechenzentrum im Tucherpark

Der Chiphersteller Nvidia und die Deutsche Telekom werden ihr offen-
bar milliardenschweres Kl-Rechenzentrum in Deutschland nicht irgend-
wo errichten, sondern im Minchner Tucherpark. Nach einem Beitrag
der Nachrichtenagentur Bloomberg sowie diversen Medienberichten
richten Nvidia und Deutsche Telekom das Rechenzentrum in Minchen
ein. Im Tucherpark nutzen sie die dort bereits vorhandene Infrastruktur.
Das flinfgeschossige unterirdische Datencenter, fir das die Tucherpark-

Projektpartner Hines und Commerz Real einen neuen Nutzer suchten,
ist ganz nebenbei wesentlicher Faktor bei der Energieversorgung des in
Generalsanierung und Erweiterung befindlichen Quartiers. Die Anschluss-
leistung, so erklarte Hines-Geschéftsfihrer Christian Meister Anfang des
Jahres, werde von derzeit 4 Megawatt auf 12 Megawatt gesteigert. Die
Abwdrme solle fir die Beheizung von Bestandsgebduden und Neubauten
verwendet werden.

UNTERNEHMEN

Glasfaseranschliisse fiir fast alle
Wohnungen der Miinchner Wohnen

M-Glasfaser:
Ihr Anschluss fOr

Glasfaser verbindet, auch bei der Miinchner Wohnen (von links): Florian
Bieberbach, Karin Thelen (beide Stadtwerke Miinchen), Christian Mdiller
(Muinchner Wohnen) und Christian Scharpf (Miinchens Wirtschaftsreferent)

Die Mdnchner Wohnen will fast alle ihrer gut 71 000 Wohnungen in den
ndchsten drei Jahren mit Glasfaseranschlissen versorgen. Gleiches gilt
fur die Gewerbefldchen. Dazu hat die stadtische Wohnungsbaugesell-
schaft mit den Stadtwerken Minchen eine Kooperationsvereinbarung
unterzeichnet. Der Ausbau erfolgt zunéchst in den 7000 Bestandsge-
béuden, die im Gebiet des bestehenden Glasfasernetzes der Stadtwerke
liegen. Danach folgen die Ubrigen Liegenschaften auf Minchner Ge-
markung. Fir die wenigen Immobilien, die auBerhalb des Stadtgebiets
stehen, priift die Minchner Wohnen derzeit noch, wie auch dort Glas-
faseranschlisse erfolgen kénnen.

Dahler Invest er6ffnet Niederlassung
in Augsburg
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Jurgen Koppold und Kirsten Mortensen fuhren Dahler Invest in Augsburg

Der deutschlandweit aktive Wohnimmobilienmakler Dahler baut seine im
Februar 2025 gegriindete Sparte Dahler Invest weiter aus und hat dazu
einen Standort in Augsburg eréffnet. Dahler Invest konzentriert sich auf
die Vermittlung von Anlageimmobilien an private Investoren und Family
Offices. Der Standort an der KarlstraBe 2 in Augsburg wird von Kirsten
Mortensen und Jirgen Koppold geleitet. Dahler Invest ist nunmehr in
zwolf Stadten vertreten.

schliisselfertig bauen
lhre Vision, unsere Mlssmn H

T ——
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ZECH Bau SE
Niederlassung
Schltsselfertigbau Miinchen
Machtlfingerstr. 7

81379 Miinchen

Tel.: +49 89 288 5430
info.sf-bau.muenchen@
zechbau.de
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Die Mediadaten 2026 fiir den Immobilienbrief Miinchen sind da!

Die Mediadaten zum Immobilienbrief Miinchen fiir das Jahr 2026 sind da. Sie
stehen ab sofort auf unserer Website www.immobilienbrief-muenchen.de
unter ,,Mediadaten” zur Ansicht oder zum Download bereit. Wie schon
2024 und 2025 wird der Immobilienbrief Minchen auch im Jahr 2026 mit
22 Ausgaben erscheinen. Zu unseren Serviceleistungen gehért unverandert
der Versand von Broschiren, Studien und Exposés. Wenn Sie dazu unseren

Augsburg: Steuerberater
zieht in den Deuter Park

Der kum‘hge Standort von Schmid Kemmerling Steuerberater

Schmid Kemmerling Steuerberater hat an der August-Wessels-StralBe 23
im Augsburger Deuter Park 720 m? Blroflache angemietet. Schmid Kem-
merling wird die Flache Anfang 2026 beziehen. Kragler Immobilien war
bei der Vermietung vermittelnd tétig.

Verteiler von derzeit rund 18 200 Adressen nutzen méchten, kommen Sie ger-
ne auf uns zu. Eine kurze Mail an anzeigen@immobilienbrief-muenchen.de
genugt.

Wir setzen uns dann umgehend mit Ihnen in Verbindung. Noch ein Hinweis:
Die Preise fiir Anzeigen im Immobilienbrief Miinchen, die Sie ohne Weiteres
schalten dlrfen, halten wir auch 2026 stabil.

VERMIETUNGEN

Zwei Vermietungen und ein
Ja zu Wohnungen fiirs City Center

Der Miinchner Projektentwickler Concrete meldet gleich zwei Erfolge fiir
sein City Center Gersthofen. Der erste: Aldi Siid und die Drogeriemarkt-
kette dm haben in dem Einkaufszentrum auf Vermittlung der IPH-Gruppe
zusammen 2300 m? angemietet. Die Fldche war zuvor von Rewe genutzt
worden. Aldi zieht im Friihjahr 2026 ein, dm folgt im Sommer 2026. Der
zweite: Der Stadtrat hat mit groBer Mehrheit dafir gestimmt, dass Con-
crete wie gewlinscht zwei Wohnhduser auf dem zum City Center gehé-
renden Parkdeck errichten darf. Darber hatte zundchst die Augsburger
Allgemeine berichtet. Der Entwickler will dort in Holzbauweise 80 Woh-
nungen mit einer Wohnfléche von bis zu 5000 m? bauen.

WIR SUCHEN AB SOFORT FUR UNSEREN IMMOBILIENBRIEF MUNCHEN

ANZEIGEN-AKQUISITEUR mw)
AUF PROVISIONSBASIS

Sie arbeiten mit unserer Unterstiitzung eigenverantwortlich und selbststdndig und sind so am Erfolg beteiligt — zu

attraktiven Konditionen. Wir stehen fir ein kollegiales Miteinander, kurze Entscheidungswege und flache Hierarchien.

Interesse ?

Unterreiner Medien GmbH | Stefan Unterreiner | Tel.: 0711 900 533 80 | su@unterreiner-medien.de

Immoblllenbrlef "“°"
MUNCHEN 2

Das Branchenmedium fiir die Metropolregion

www.immobilienbrief-muenchen.de
www.unterreiner-medien.de
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Aventin verkauft

Live Science Center
Grafelfing an AEW

Die Miinchner Aventin Real Estate hat
das Life Science Center Gréfeling im
Stidwesten Minchens an einen von
AEW Europe gemanagten pan-euro-
paischen Core-Fonds verduBert. Aven-
tin hatte die 10 900 m? Bruttogrund-

flache groBe Laborimmobilie in den
Jahren 2022 bis 2024 entwickelt und
auf die Bediirfnisse von Unternehmen
aus der Biotechnologie ausgerichtet.
Das an drei Unternehmen vollstandig
vermietete Objekt ist nach Leed Platin
zertifiziert. Die gewichtete Restlaufzeit
der Mietvertrage betragt zehn Jah-
re. AEW wurde bei dem Verkauf von
BNP Paribas Real Estate, Drees & Som-
mer sowie Greenberg Traurig beraten.
Aufseiten des Verkdufers war Sozelio
Rechtsanwalte beratend aktiv.

Vengrove kauft 20-Millionen-
Euro-Projekt in Olching

Der europdische Investmentmanager
und Entwickler Vengrove, London,
hat in Olching (Landkreis Firstenfeld-
bruck) das erste deutsche Projekt fiir
einen Fonds erworben, der eigens fir
den dénischen Pensionsfonds Pensam
strukturiert wurde. Das von einem pri-
vaten Verkdufer erworbene 15 000 m?
groBe Grundsttck im Gewerbegebiet
Olching soll mit einer 9000 m? Brutto-
grundfléche groBen Logistikimmobilie
bebaut werden. Die Fertigstellung der
spekulativ errichteten Immobilie wird
bis Anfang 2028 erwartet. Vengrove
peilt fir das Projekt eine DGNB-Plati-
num-Zertifizierung an. Das Investitions-
volumen des Projekts belduft sich nach
Informationen des Immobilienbrief
Minchen auf rund 20 Millionen Euro.
Den Deal vermittelte Realogis.

Miinchner Immobilien Fokus von Aigner Immobilien und Acconsis

Wohnungsbau in Minchen:
Bau-Turbo oder eher Kriechstrom,
Liegenlassen und Mitquaken?

Zum Wohnungsbau in Miinchen ist noch lange nicht alles gesagt. Das zeigte sich beim jlingsten
Miinchner Immobilien Fokus von Aigner Immobilien und der Steuerberatungsgesellschaft Acconsis,
zu dem mehr als 250 Gaste bis unter das Dach des Miinchner Literaturhauses gestiegen waren.
Thema diesmal: ,,Bunkerbau statt Wohnungsbau? Wie ernst nimmt die Politik die Neubaukrise wirk-
lich?” Auch an diesem Abend fielen die bekannten Triggervokabeln Zinsen, Baukosten, Biirokratie
und Sozialgerechte Bodennutzung (Sobon), doch es gab auch eine ganze Reihe von Vorschlagen,
wie in Miinchen endlich mehr (bezahlbare) Wohnungen entstehen kdnnten. Wichtige Stellschrau-
ben waren demnach weniger Schallschutz, weniger DIN-Vorschriften, Bodenpreise deckeln und
konkret weniger Biirokratie. ,Wenn wir so weitermachen, dass jedes Referat da mitquakt”, sagte
Christian Stupka, Sprecher der Miinchner Initiative fiir ein soziales Bodenrecht, werde es mit der
Beschleunigung des Wohnungsbaus nichts werden.

Finf Diskutanten, ein Moderator und mehr als 250 geladene Géste: Der Minchner Immobilien Fokus 2025

Stupka lieferte ein anschauliches Beispiel, das die in der Regel folgenlos beklagte Birokratie vorstellbar
machte. Auf dem Minchner Olympiageldnde hatten weiland zwei beidseitig beschriftete Blatter gereicht,
um darauf die Satzung mitsamt Begriindung zum Bau der markanten Olympia-Zeltdachkonstruktionen un-
terzubringen. 50 Jahre danach, beim 2019 bekannt gewordenen Plan der Bischl-Unternehmensgruppe, auf
dem Eggartengelande zwischen Lerchenauer See und Nordring der Guterbahn 2000 Wohnungen zu bauen,
sind es laut Stupka inzwischen mehr als 500 Seiten. , Das ist krank, was wir uns da leisten”, rief er. ,,Das
geht nicht.” Es gebe Bebauungspldne in Miinchen, fiir die neun Jahre ins Land gingen. Das klang
eher nach Kriechstrom denn nach Bau-Turbo. Beim Projekt , Eggarten” sind es nun schon sechs Jahre ,,und
wir haben noch immer keinen Billigungsbeschluss”. Stupka: ,,Wir hatten da schon langst Wohnungen
schaffen kénnen!”

Weniger Schallschutz und weniger DIN-Vorgaben sparen 20 Prozent
Der gebdrtige Berliner, der zu den Griindungsmitgliedern der Wohnungsbaugenossenschaft Wogeno ge-

horte, hatte mit Blick auf die Kommunalwahl am 8. Mérz 2026 einen Vorschlag mitgebracht, wie die Par-
teien zu tatsachlich weniger Burokratie zu bewegen sein kénnten. ,,Man miisste die Parteien zur Wahl
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Sirius erwirbt von Deka
Immobilien Gewerbepark

in Feldkirchen

Die in Deutschland und GroBbritannien
aktive Investmentgesellschaft Sirius
Real Estate hat von Deka Immobilien
den Gewerbepark an der Hans-Ried|-
StraBe 5-9 und 13-23 in Feldkirchen
(Landkreis Miinchen) erworben. Die
Immobilie umfasst 27 000 m? Brutto-
grundfléche, die sich auf Lager-, Ser-
vice- und Broflachen verteilen. Das
Objekt im Feldkirchener Gewerbege-
biet wurde 2002 fertiggestellt und wird
von verschiedenen Mietern genutzt.
Colliers vermittelte den Deal.

Christian Hirmer wehrt

sich gegen Verkauf des
Hirmer-Hauses an Schwaiger
Im Zusammenhang mit den diversen
Immobilienankdufen des Minchner
Unternehmers und Wirtschaftsanwalts
Erich Schwaiger scheint der Kauf des
Hirmer-Hauses in der Mdnchner City
noch nicht vollzogen zu sein. Christian
Hirmer hat beim Landgericht Minchen
den Antrag auf einstweilige Verfiigung
mit dem Ziel gestellt, den Ende Sep-
tember 2025 unterzeichneten Kauf-
vertrag fir das Objekt nicht zu voll-
Ziehen (Az: 31 O 12897/25). Zunachst
hatte die Stddeutsche Zeitung dariber
berichtet.

STANDORT

Raum Augsburg: Der neue
A? Investorenatlas ist da

Der Wirtschaftsraum Augsburg hat
eine neue Ausgabe des A® Investo-
renatlas herausgegeben. Auf rund
40 Seiten liefert er wichtige Stand-
ort- und Wirtschaftskennzahlen der
Region Augsburg. Neben Kapiteln wie
Infrastruktur & Bevélkerung, Arbeits-
markt, Wirtschaftsstruktur, Forschung
& Entwicklung sowie Bildung & Fach-
kréfte finden sich darin auch viele In-
formationen zum Immobilienstandort.
In weiteren Kapiteln geht es um die
Messe- und Tagungsregion sowie um
die Tourismuswirtschaft. Den Investo-
renatlas finden Sie online unter dieser
Adresse: https:/lwww.region-a3.com/
product/a3-investorenatlas.
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Wenn es um schnelleren und giinstigeren Wohnungsbau geht, spitzen auch die Gdste des Minchner Immobilien
Fokus die Ohren. Und nicht nur das: Nach der lebhaften Diskussion, an der sich unter anderem Thomas Aigner
(unten links) und Christian Stupka (unten Mitte) beteiligten, stellten Zuhérer ihre Fragen

fragen, welche Biirokratie sie beim Bauplanungsrecht abbauen wollen”, so Stupka. Er selbst nannte
weniger Schallschutz und weniger von Lobbygruppen erdachte DIN-Vorgaben als wesentliche Schlissel
dafir, die Baukosten zu senken. Und zwar um gleich 20 Prozent. Bislang sei fir eine Dreizimmerwohnung
mit 75 Quadratmetern Mietflache beispielsweise vorgeschrieben, 47 Steckdosen einzubauen. ,Wenn man
das nicht macht, kénnte einer gegen den Bauherrn klagen.”

Aigner: ,Wir wollen nicht Verwalter des Mangels sein”

Co-Gastgeber Thomas Aigner, der mit seinem Unternehmen 2025 voraussichtlich einen neuen Umsatz-
rekord erzielen wird, erklarte, Aigner Immobilien profitiere ,kurzfristig gesehen” von den ganz wesent-
lich der Knappheit geschuldeten hohen Immobilienpreisen. , Aber wir wollen nicht Verwalter des Mangels
sein, sondern den Bedarf bedienen.” Auch viele Eigentiimer profitierten nur eher kurzfristig von
der Preisentwicklung, denn diese habe politische Folgen. ,Die Eigentiimer leiden dann unter der
immer umfassender werdenden Regulierung.” Aigner kritisierte, der Wohnungsmangel werde immer
groBer, aber die Entscheidungstrager in der Politik schauten vor allem zu. Statt sich um mehr Baugebiete
zu kimmern und fir rasche Baugenehmigungen zu sorgen, werde der Wohnungsmangel dazu benutzt,
Gegensatze zwischen Eigentimern und Mietern aufzubauen und damit Wahlkampfe zu bestreiten.

Schon in den 1970er-Jahren gab es viel zu wenige Bebauungsplane

Dass es nicht erst jetzt zu wenige Baugebiete und zu seltene Baugenehmigungen gibt, sondern in Min-
chen auch in den 1970er-Jahren schon der Fall war, rief Albert Fittkau in Erinnerung. Er ist Leiter des
Munchner Bewertungsamts sowie Vorsitzender des Gutachterausschusses und fihrte vor den mehr als
250 geladenen Gasten aus, seinerzeit habe es in der Stadt so gut wie keine Bebauungspldane mehr
gegeben, weil Miinchen kein Geld gehabt habe. Der Hintergrund: Neue Wohngebiete 16sen stets auch
den Bedarf an neuen StraBen, Versorgungsleitungen, Kindergarten und Schulen aus, die die Kommune
damals im Wesentlichen allein zu finanzieren hatte.
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Augsburg zahlt beim
Wohnen zu den

zehn teuersten Unistadten
Nach einer Erhebung des Maklerun-
ternehmens von Poll Immobilien ist
Augsburg unter den zehn teuersten
Standorten fiir kleinere Wohnungen
in deutschen Universitatsstadten mitt-
lerer und kleinerer GréBenordnung
(Bulwien-Gesa-Kategorien C und D).
Den Daten zufolge kostete eine Woh-
nung mit bis zu 40 m? Wohnfléche
dort im ersten Halbjahr 4810 Euro/m?
(=0,6 % gegentiber dem ersten Halb-
jahr 2024). Das bedeutete in dem
Ranking Platz neun. Erlangen und
Regensburg (Plétze eins und zwei)
sind zum Beispiel teurer, Bamberg
folgt auf Platz zehn. Wahrend die
Angebotskaufpreise in Augsburg
also leicht nachgaben, zogen die
Angebotsmieten fir Wohnungen
dieser GréBenordnung weiter krftig
an. Von Poll nennt fiir die Fugger-
stadt 19,65 Euro/m?. Das entspricht
im Jahresvergleich einem Plus von
9,1 %. Im Mietranking belegt Augs-
burg Rang acht. Hier liegt Heidelberg
mit 23,18 Euro/m? vorne.

Deutliche Mehrheit

fiir Miinchens
Olympiabewerbung

Beim Biirgerentscheid tiber eine Be-
werbung Minchens um die Olym-
pischen und Paralympischen Som-
merspiele 2036, 2040 oder 2044 hat
sich eine deutliche Mehrheit fiir eine
solche Bewerbung ausgesprochen.
66,4 % der abgegebenen giiltigen
Stimmen gingen auf das Konto der
Befirworter. Die Wahlbeteiligung
lag bei 42 % und damit héher als
bei anderen Blirgerentscheiden in der
Landeshauptstadt. Ob Minchen tat-
sachlich deutscher Bewerber fiir die
Olympischen Spiele wird, entscheidet
sich voraussichtlich bis September
2026. Spdtestens dann wird der Deut-
sche Olympische Sportbund (DOSB)
zu klaren haben, ob aus Deutschland
Miinchen oder aber Berlin, Hamburg
oder die Rhein-Ruhr-Region ins in-
ternationale Rennen um die Austra-
gungsorte geht.

Beatrix Zurek vom Mieterverein Miinchen: ,Ich ware die Letzte, die wollte, dass keiner mehr zuziehen sollte”

Die Miinchner Sobon-Geschichte begann 1997

Fittkau schilderte dieses Beispiel, als er die Geschichte der Sobon zum Besten gab. Sie wurde 1997 einge-
fuhrt und sollte unter anderem genau diese kollateralen kommunalen Lasten durch Neubaugebiete vertei-
len. Mit anderen Worten: Bautrager, die mit ihrem Projekt einen Wert schaffen und davon profi-
tieren, sollten sich fortan nennenswert an den Kosten fiir die Infrastruktur beteiligen. Es folgten
Uberarbeitungen der Sobon in den Jahren 2001, 2006, 2012, 2017 und 2021. Mittlerweile wird weniger
Uber die Kosten fir die Infrastruktur gesprochen als vielmehr tber die de facto vorgegebene Quote gefor-
derter Wohnungen von 60 Prozent.

Pretzl: ,Mehr Baugenehmigungen in § 34-Gebieten als mit groBen B-Planen”

Das wiederum versteht Manuel Pretzl, CSU-Fraktionschef im Minchner Stadtrat, gut. ,Wir hatten in den
vergangenen finf Jahren mehr Baugenehmigungen in § 34-Gebieten als im Zusammenhang mit groB3-
en Bebauungsplanen”, monierte er. Also mehr Nachverdichtungen als ErschlieBungen neuer Quartiere.
Das erklarte er zumindest ganz wesentlich mit der 2021 verscharften Sobon, in der viele Projektentwickler
ein Instrument sehen, mit dem sich Wohnungsbau wirtschaftlich hinten und vorne nicht mehr rechnet.
~Wenn nur 20 Prozent der Wohnungen frei verkauft werden diirfen, funktioniert das nicht”, so
Pretzl. Und weiter: ,Werden jetzt keine Wohnungen geplant, kommt in wenigen Jahren nichts Neues mehr
auf den Markt.” Hintergrund sind die nach seiner Hochrechnung durchschnittlichen finf Jahre, die es in
Munchen bis zur Baugenehmigung braucht. Pretzl zum sich abzeichnenden noch gréBeren Mangel: ,,Das
ist eine Katastrophe.”

+~Wer schiitzt die Umziehenden und die Zuziehenden?”

Da hatte er Aigner an seiner Seite. ,,Wenn ich in Mlnchen viele Stimmen haben will, mache ich Politik fur
Mieter. Aber ich l6se das Problem nicht.” Ihn drgere Uberdies, dass diejenigen, die neu in die Stadt kamen,
keine Lobby hatten. , Wer schiitzt die Umziehenden und die Zuziehenden?”, fragte er. Und gab gleich selbst
die Antwort: ,Mieterschutz ist Bestandsschutz.” Das aber sei fur die Wohnungsversorgung naturlich keine
Losung. ,, Wir kbnnen ja nicht einfach eine Kaseglocke drlberstilpen und die Zeit anhalten”, so Aigner. Da-
her freue er sich auch iliber die Abstimmung der Miinchner Biirger pro Olympiabewerbung. ,Wir
konnen nicht nur alles konservieren.”

Ohne Entwicklung ginge es jenseits des Altstadtrings nur mit Machete voran

.Ich ware die Letzte, die wollte, dass keiner mehr zuziehen sollte”, sagte Beatrix Zurek, Erste Vorsitzende
des Mietervereins Mlnchen. ,Wenn sich Minchen Gber die Jahrhunderte nicht entwickelt hatte, missten
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Nicht 22 000 Wohnungen
stehen leer, sondern 4600
Die Miinchner Stadtverwaltung hat ei-
nige Klarstellungen zu den 22 000 Woh-
nungen formuliert, die nach dem
jiingsten Zensus in der Landeshaupt-
stadt leer standen. Den Angaben zu-
folge handelte es sich bei 11 800 Ein-
heiten um Wohnungen, die binnen
drei Monaten wieder zur Verfiigung
standen. Das Stichwort dazu: Marktakti-
ver Leerstand. Fiir 5600 weitere Woh-
nungen waren Bauarbeiten oder Sanie-
rungen vorgesehen oder fanden bereits
statt. Nach dieser Rechnung standen
zum Zensuszeitpunkt mithin de facto
4600 Wohnungen leer.

LOB & PREIS

German Design Award 2026
fiirs Miinchner ,Heaven”

Das Immobilienprojekt ,Heaven” des
Grinwalder Entwicklers Rock Capital ist
mit dem German Design Award 2026
des German Design Council in der Ka-
tegorie , Excellent Architecture — Public”
ausgezeichnet worden. An der Ecke
Nymphenburger StraBe/LothstraBe ent-
steht auf dem einstigen Geldnde des
Bruckmann-Verlags ein Birokomplex
mit knapp 30 000 m? Bruttogrundfliche
(Immobilienbrief Miinchen Nr. 39). Die
Gestaltung mit einem Mix aus alt und
neu erfolgt in Zusammenarbeit mit Hil-
mer Sattler Architekten, Mdnchen.

« Buchen Sie unser Angebot

o Freie Terminwahl fur lhre
Anzeigen bis 30.6.2026

wir uns auBerhalb des Altstadtrings noch heute mit der Machete fortbewegen.” Dann also doch lieber
Stadtentwicklung. Zurek versuchte die groBe Klammer. ,Es gibt Bedarf an mietrechtlichen Regelungen und
an adaguatem Wohnungsbau.” Adaquatem Wohnungsbau? Aus der Sicht der Mieterschiitzerin wa-
ren das zum Beispiel Werkswohnungen. Viele Firmen profitierten von den Vorteilen der Stadt, aber aus
dem Bau von Wohnungen fur Mitarbeiter hétten sie sich im Wesentlichen verabschiedet, argumentierte
sie. Pretzl wiederum duBerte Verstandnis fur die Zurlickhaltung vieler Unternehmen hierbei. Begrindung:
Der Kundigungsschutz sei bei diesem Wohnungstyp der gleiche wie bei Gblichen Wohnungen. Die Folge:
Mitarbeiter, die das Unternehmen irgendwann verlassen, kénnten weiter wohnen bleiben. ,Warum soll
ein Unternehmen dann in Werkswohnungen investieren?”

Stupka: Die Stadt Miinchen soll den Wohnungstausch fordern

Noch ein paar Ideen. Aigner warb in der von Sebastian Krass (Siddeutsche Zeitung) moderierten Runde
einmal mehr dafir, gréBer zu denken und ein Planungsrecht in Metropolregionen zu schaffen. Also zum
Beispiel fir Minchen und die Kommunen drumherum. Seine Hoffnung: Dann wirden in Summe deutlich
mehr Baugebiete fur Wohnungen ausgewiesen. ,,Der Miinchner Oberbiirgermeister miisste zusam-
men mit den Nachbargemeinden die Metropolregion entwickeln”, so Aigner. Stupka regte an, die
Stadt MUnchen moge Anreize dafur setzen, dass mehr Bewohner ihre Wohnungen tauschten. Dann, so
sein Kalkul, kénnten groBe Familien leichter eine groBe Wohnung bekommen und alleinstehende Senioren
warden vielleicht eher ihre groBen Wohnungen gegen deutlich kleinere tauschen. ,So etwas kann man
fordern”, so Stupka.

Ein Lehrerehepaar mit 8 Euro Quadratmetermiete? ,Das ist unsozial”

Pretzl zéhlte an diesem Abend zu denen, die sich fir eine Fehlbelegungsabgabe aussprachen, um geférderte
Wohnungen nicht Leuten zu Uberlassen, die eine solche Wohnung nicht nur nicht brauchten, sondern fur
andere blockierten. ,Es kann nicht sein, dass ein Lehrerehepaar fir 8 Euro Quadratmetermiete in einer
100 Quadratmeter groBen Wohnung wohnt”, sagte er. ,Das ist unsozial.” Zurek erganzte, dass das
Zweckentfremdungsrecht verscharft werden miisse, damit dringend benotigte Wohnungen nicht
als Ferienwohnungen genutzt wiirden.

Die Krux mit niedrigen Mieten, wenn die Vererbung ansteht
Co-Gastgeberin Agnes Fischl-Obermayer, Fachanwaltin fur Erbrecht und Geschaftsfihrerin von Acconsis,

brach eine Lanze fUr Vermieter, die ihre Miete viele Jahre nicht erhdhten. Die wollten bezahlbaren Wohn-
raum bieten, missten aber damit rechnen, deswegen eines Tages Theater mit dem Finanzamt zu bekom-
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Minuten: Das war der Job fiir Albert Fittkau, Leiter des Miinchner Bewertungsamts

28 Jahre Sobon-Geschichte in gut zehn

men. Weil die Miete dann womdglich nicht mehr als ortsiblich gelte. Spatestens beim Vererben kénne es
zu Problemen fiihren, wenn das Finanzamt von Miethéhen erfahre, die deutlich unter dem Marktiblichen
liegen. Auch so etwas trage dazu bei, dass die Mieten in Minchen immer weiter stiegen. Fischls Forderung:
«Wenn ein Erbe einer Wohnung zehn Jahre lang zum Beispiel nur zehn Euro Quadratmetermiete
nimmt, sollte er keine Erbschaftsteuer zahlen miissen.”

Wie sich Fehlbelegungen auch ohne Fehlbelegungsabgabe
vermeiden lassen

Solche pragmatischen Vorschlage gefallen einem Christian Stupka. Er hatte auch noch einen. Statt sich
lange mit Fehlbelegungsabgaben aufzuhalten, schlagt er etwa bei Wohnungen von Wohnungsbaugesell-
schaften diese Variante vor: Man kénne dort zum Beispiel die Miete fir alle um 15 Prozent erhéhen und nur
diejenigen brauchten die Erhdhung nicht zu zahlen, die nachweisen kénnten, dass sie berechtigt sind, eine
solche beglnstigte Wohnung zu nutzen. ,Das ist ganz einfach, das muss man nur machen.”

Konkrete Wohnungspolitik am Beispiel des alten Strafjustizzentrums

Gut moglich, dass die Zukunft des bisherigen Strafjustizzentrums an der Nymphenburger StraBe viel An-
schauungsunterricht daftr hergibt, wer wie mit der Knappheit von Wohnungen umgeht. Bekanntlich will
der Freistaat Bayern die Immobilie verkaufen, statt selbst an dem Standort Wohnungen zu entwickeln. Die
Landesregierung argumentiert: Mit dem Erlds lieBen sich an einem weniger teuren Standort viel
mehr bezahlbare Wohnungen bauen. Zurek beklagte, das Grundstuck solle , meistbietend verscherbelt”
werden. Aigner entgegnete, da solle nichts verscherbelt werden, und vertrat die beschriebene Linie der
Spitzen der Landesregierung.

Rischart-Geldande: Sozialwohnung fiir 900 000 Euro zuziiglich Baukosten

Im Ubrigen habe die Stadt Minchen vor mehr als drei Jahren fiir viel Geld das alte Rischart-Gelénde an der
ButtermelcherstraBe 16 erworben, um dort 100 Wohnungen zu bauen. ,Passiert ist da bis heute nichts”,
kritisierte Aigner den Umgang mit dem 3800 Quadratmeter groBen Grundstuick, fir das die Stadt seinerzeit
knapp 90 Millionen Euro hingeblattert haben soll. Das macht rechnerisch schon mal 900 000 Euro je ge-
planter Sozialwohnung. Zuziglich Baukosten. Dafiir hatte es nach Zahlen von Fittkaus Gutachteraus-
schuss im vergangenen Jahr in Miinchen ohne Weiteres ein Bestandsreihenmittelhaus gegeben.
Ganz ohne Fordermittel der Stadt Minchen.

Wie war noch gleich die Frage des Abends? ,Wie ernst nimmt die Politik die Neubaukrise wirklich?” Die
Antwort kénnte lauten: Mehr oder weniger. Oder: Weder noch. Oder vielleicht doch: ,Bunkerbau statt
Wohnungsbau.” Oder in Miinchen am Ende unbedingt: Sobon 2026! B



