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Liebe Leserinnen, liebe Leser!

Manche Dinge wollen einfach mal gesagt sein. In Minchen gab es dazu jungst zum Beispiel beim
Wohnungsgipfel Gelegenheit, zu dem der neue OB Dominik Krause ausdriicklich auch viele Vertreter der
Wohnungswirtschaft geladen hatte. Die wichtigsten Punkte sollen alle angesprochen worden sein, sodass Krau-
se hernach befand: ,Der Ball liegt jetzt bei Politik und Stadtverwaltung.” Es kdnnte sich also schon bald
herausstellen, ob bei dem Format nur vieles gesagt oder ob es auch gehért wurde.

Weiteres Beispiel: Die CSU-Fraktion stellte im Minchner Stadtrat den Antrag, den ohnehin schon auf 2032 ver-
schobenen Beginn der auf sechs Jahre veranschlagten Generalsanierung des Rathauses zu stoppen und sich auf
die unbedingt notwendigen Arbeiten zum Erhalt zu beschranken. Zugleich solle der Ratskeller schleunigst wieder
verpachtet werden. Begriindung flr den VorstoB3: Mehrere Hundert Millionen
Euro einsparen. Man konnte erganzen: Sollten die Bemiihungen um die
Olympischen Spiele bereits fiir das Jahr 2036 Erfolg haben, kdnnte es
Miinchen gut anstehen, den Gasten aus aller Welt dann kein eingeriis-
tetes Rathaus und einen verschlossenen Ratskeller zu prasentieren.

Klaus-Peter Stoppler, in Miinchen ansassiger Interimsmanager fur Bau, Im-
mobilien, Energie und Industrie, nutzte dieser Tage den , United Interim Wirt-
schaftsreport 2026 der schweizerischen Plattform United Interim zu der
Feststellung: ,,Beim Umgang mit Baudmtern gewinnt man regelmaBig
den Eindruck, dass dort im Grunde keiner will, dass in Deutschland ge-
baut wird.” Stoppler gehort zum Autorenkreis des Reports, dessen Substanz
im Wesentlichen auf einer Umfrage unter 550 Fuhrungskraften auf Zeit in
Deutschland, Osterreich und der Schweiz basiert. 83 Prozent der Teilnehmer stufen die Baudmter demnach , eher
als Bauverhinderer denn als Bauférderer” ein.

Der Miinchner kritisiert insbesondere die Folgen davon, wenn Bauamtsbeschaftigte von zu Hause
aus arbeiten: ,Fur die Baubranche hat sich das amtliche Homeoffice als Bremsklotz erwiesen, weil man nicht
nur im Amt vor Ort kaum noch jemanden antrifft, sondern auch telefonisch nicht mehr durchkommt, weil zu
Hause natdrlich niemand beruflich telefonieren will.” Echt jetzt? Ob das besser wiirde, wenn sich Bauunter-
nehmen am Telefon zunachst als neuer Kumpel aus einer x-beliebigen Whatsapp-Gruppe ausgaben,
sodann iiber Windeln, Wasche und den heiBesten Schei3 auf Netflix parlierten, um erst dann die
Frage einflieBen zu lassen, wann denn mit einer Riickmeldung zu den vor drei Jahren eingereichten
Unterlagen fiir ein Projekt mit 1200 Wohnungen zu rechnen sei?

Was Uberdies noch gesagt sein will: Der Immobilienbrief Minchen macht nun ein paar Takte Frihsommerpause.
Warum? Sie haben sich eine Lesepause verdient! Die ndchste Ausgabe erscheint am 8. Juli 2026.

Es grBt Sie ganz herzlich — aus dem Homeoffice inklusive Bereitschaft, beruflich zu telefonieren

pubescd Gulig

Bernhard Bomke, Chefredakteur
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Zur Verteidigung gehéren auf dieser Welt Waffen, aber auch die Immobilien dazu: Fir Forschung, Produktion und Lagerung

Was den GroBraum Miinchen zum Mekka
fur Defence-Immobilien macht

Spatestens seit der Whatever-it-takes-Ansage von Bundeskanz-
ler Friedrich Merz zu den Verteidigungsausgaben Deutschlands
im Marz 2025 sind Defence-Immobilien eine feste GroBe in Ge-
sprachen vieler Projektentwickler, Investoren und Makler. Das
gilt insbesondere fiir den GroBraum Miinchen. Ein wesentlicher
Grund dafiir: ,Auf die Metropolregion Miinchen entfallen rund
30 Prozent der industriell genutzten Riistungsfldchen in Deutsch-
land”, sagt Thomas Beyerle, Professor fiir Bau und Immobilien an
der Hochschule Biberach. In der Region sitzen zahlreiche fiihrende
Ristungsunternehmen, die regelmiBig mit Neubaupldnen und
Flichenanmietungen an die Offentlichkeit treten. Viel spricht da-
fir, dass das erst der Anfang ist.

Um einen Eindruck davon zu gewinnen, welche Bedeutung Defence-
Immobilien in der Metropolregion Minchen haben, zunachst ein paar
Zahlen. Alexander Ertelt von Wiiest Partner Miinchen beziffert
den Anteil an den Umsatzen der produzierenden Riistungsin-
dustrie, der in Immobilien und Grundstiicke flieBt, auf 10 bis
15 Prozent (Immobilienbrief Minchen Nr. 46). Neben solchen Stand-
orten werden, je nach Enge der Definition, auch Kasernen, SchieB-
platze, Grundstlicke, auf denen Sprengstoff produziert wird, und
Wohnungen fir Bundeswehrangehorige im weiteren Sinne zu De-
fence-Immobilien gezahlt. In diesem Beitrag beschranken wir uns im
Wesentlichen auf die Bereiche Forschung & Entwicklung, Produktion
sowie Lagerung.

29 Prozent Defence-Anteil
bei Logistikvermietungen im ersten Quartal

Christian Kah, Chef der Sparte Logistik- und Industrieimmobilien bei
Colliers Deutschland, nennt fir das erste Quartal 2026 einen Anteil

der Sparte Defence-Immobilien am Vermietungsvolumen bei Logistik-
immobilien in Deutschland von 8 Prozent. ,In Minchen lag der An-
teil aufgrund zweier gréBerer Anmietungen bei 29 Prozent”, sagt er.
Damit sind nach Informationen des Immobilienbrief Miinchen
unter anderem die 10 000 Quadratmeter Bruttogrundflache
gemeint, die sich ARX Robotics, Oberding (Landkreis Erding),
unweit des MOC im Miinchner Stadtbezirk Schwabing-Frei-
mann gesichert hat.

»Miinchen wird eine der
Top-Regionen fiir Defence sein*

Warum nur 20 Prozent der Flachenkapazitaten
fur den Markt relevant sind

Kuno Neumeier, Logivest

Die Grenzen dieses Marktsegments benennt Kah gleich mit. ,Insge-
samt steigt die Nachfrage seitens der Defence-Unternehmen”, sagt
er. Einerseits. Andererseits: ,Viele Verteidigungsunternehmen haben
jedoch bereits eigene, historisch gewachsene Standorte und treten
daher weniger am offenen Vermietungsmarkt auf.” Auch Logi-
vest-Geschéftsfiihrer Kuno Neumeier tritt auf die Euphoriebremse:
+Als Mieter fiir Logistik-, Light-Industrial- und Produktions-
flachen ist der Bereich Defence nur in einem sehr geringen
MaB vertreten”, sagt er. ,Circa 80 bis 90 Prozent der Immobilien-
aktivitaten werden in eigener Hand der Defence-Unternehmen ent-
wickelt. Nur etwa 20 Prozent der Kapazitdten werden angemietet
oder extern entwickelt.” Sind also relevant fur den offenen Immo-
bilienmarkt.


https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2026/Immobrief_46_2026.pdf
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Anfang 2028 bezieht der Ristungskonzern Hensoldt seinen neuen Hauptsitz an der Ludwig-Bélkow-Allee in Taufkirchen

Hohe Eigennutzerquote aus Griinden
der Resilienz

Neumeier sagt auch, warum das so ist: , Grund fur die hohe Eigen-
nutzer-Quote sind vor allem Resilienz-Aspekte.” Um welche Aspekte
es dabei gehen kann, lesen Sie ab Seite 7 im Artikel ,Wo Sicherheits-
Hightech gegen Angriffe und Sabotage den Bau bestimmt” zum Min-
gard Defence Campus des Projektentwicklers Hammer im Minchner
Stadtteil Milbertshofen. Dort entstehen unter anderem 65 000 Qua-
dratmeter Bruttogrundflache fir Unternehmen aus dem Verteidi-
gungs- und Ristungssektor.

Riistungsfirmen von KNDS,
Helsing und MTU Aero Engines bis Parsys

Zu den groBeren Defence-Adressen in der Region gehéren Namen wie
KNDS (Zusammenschluss von Krauss-Maffei Wegmann und Nexter)
und MTU Aero Engines im Miinchner Stadtteil Allach. Dartber hinaus
Hensoldt in Taufkirchen (Immobilienbrief Minchen Nr. 54), Helsing
in Munchen mit seinen Planen fur eine Drohnenfabrik in Hallberg-
moos (Immobilienbrief Munchen Nr. 51), Airbus Defence & Space in
Ottobrunn, die Diehl-Defence-Tochter Parsys sowie die Drohnenab-
wehrschmiede MBDA in Schrobenhausen, Renk in Augsburg sowie
Honold Green Aerospace mit dem Bau eines Logistikzentrums
fir Airbus Helicopters in Rain am Lech (Landkreis Donau-Ries).
An dem Standort entsteht auf einem 4 Hektar groBen Grundstiick
fur das Airbus-Hubschrauberwerk Donauwdorth eine Logistikimmobilie
mit den fur die Branche erforderlichen Sicherheitsstandards. Im zwei-
ten Quartal 2027 soll der Komplex in Betrieb gehen.

22 Hektar fiir den Entwicklungscampus
Defense Lab Erding

Die bayerische Staatsregierung pusht derweil den Forschungs-
und Entwicklungscampus Defense Lab Erding (DLE) auf dem
Gelande des bisherigen Fliegerhorsts Erding. Zudem sieht sie die

Technische Universitdt Mtnchen (TUM), den Luft- und Raumfahrt-
Campus Ottobrunn-Taufkirchen, die Universitat der Bundeswehr in
Munchen, die Hochschulen in Minchen und Ingolstadt sowie das
Deutsche Zentrum fur Luft- und Raumfahrt (DLR) im WeBlinger Orts-
teil Oberpfaffenhofen in fihrender Rolle, wenn es um den Ausbau der
Verteidigungsindustrie geht.

Rendite: Risiko-Ubersicht
T B e

Core Department of Defense 4,0-4,8
USA Logistik DoD + private Betreiber 5,0-6,0
USA Tech/Cyber Defence-Tech-Firmen 6,0+
UK Core Ministry of Defence 3,75-4,5
UK Innovation BAE, QinetiQ 4,5-5,0
Israel R&D |Al, Rafael 4,5-5,2
Israel Cyber Elbit, Start-ups 5,5-6,5
Deutschland Core Bundeswehr/BImA 4,0-4,5

Deutschland Tech Cyber/Aerospace 4,5-5,5

Frankreich Core Ministere des Armées 4,0-4,8

Nordics Core/Tech Staatliche Nutzer 4,5-5,5

International Development Tech-Parks 6,0-7,5

Source: HBC v intemationalen Benchmark

. Defence -PPP-Programmen,

Defence-Immobilien bei uns: 4 bis 5,5 Prozent Nettoanfangsrendite

Innovationszentrum der Bundeswehr
und Drohnenabwehr der Polizei

Beim Defense Lab Erding geht es auch um flachenméaBig GroBes. ,Ins
gesamt sollen rund 22 Hektar vom Bund an die Stadt Erding Uber-
gehen, auf denen dann der Innovationscampus DLE entstehen wird”,
heiBt es seitens der Staatsregierung. Als erste Meilensteine gelten die
Er6ffnung des Innovationszentrums der Bundeswehr im Februar und
die Inbetriebnahme des Drohnenkompetenz- und Abwehrzentrums
der Bayerischen Polizei im Mai. Derzeit steht der Start der zentra-
len Innovations- und Kooperationsplattform fiir die Sicherheits-
und Verteidigungsindustrie (SVI) in Bayern (Tech Hub SVI) an.


https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2026/Immobrief_51_2026.pdf
https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2026/Immobrief_54_2026.pdf
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Generell entstehe auf dem Gelande , eine bundesweit einmalige Ent-
wicklungsumgebung fur Verteidigungs- und Dual-Use-Technologien”.

In Miinchen braucht’s eher nur Flachen
fur Forschung und Entwicklung

Colliers-Experte Kah sieht in Munchen insbesondere die Nachfrage
von Defence-Unternehmen nach Light-Industrial-Flachen fur For-
schung und Entwicklung steigen. Im weiteren Umkreis wiirden auch
groBere Logistikflachen fir die Lagerung beispielsweise von milita-
rischen Fahrzeugen benétigt. Fir Forschung und Entwicklung
seien Bestandsgebdude in etablierten Gewerbeparks gut ge-
eignet, sofern die Immobilien ,sicherheitsseitig nachriistbar
sind” und es nicht um die Lagerung von kritischen Gdtern gehe. ,Bei
hochspezifischen Anforderungen oder restriktiven Sicherheitsaufla-
gen werden eher Neubauten beziehungsweise Build-to-suit-Objekte
bendtigt”, sagt er.

»Die Nachfrage seitens der
Defence-Unternehmen steigt*

Christian Kah, Colliers

o o

Keine genauen Zahlen zu Bedeutung
und Bedarf von Defence-Immobilien

.Zu den Defence-nahen Nutzern gehoért eine groBe Bandbreite, an-
gefangen von Softwareunternehmen Gber Start-ups bis zu Drohnen-
herstellern, aber auch intensiven Produktionsunternehmen, die un-
terschiedliche Flachenanforderungen haben”, erklart Kah. ,Viele der
Objekte werden Dual-Use-Immobilien sein, die davor fiir andere
Zwecke genutzt wurden.” Der Hinweis mit den Dual-Use-Immobilien
erklart, warum es keine wirklich belastbaren Zahlen zur Bedeutung von
Defence-Immobilien gibt. Das wird wohl auch so bleiben. Kah: , Insge-
samt ist eine Einschatzung des Flachenbedarfs aktuell schwierig.”

Ein weiterer Hinweis kommt von Hubert Keyl, Geschaftsfihrer der
Vermietungstochter des Muinchner Projektentwicklers Hammer.
«Viele Riistungsmitarbeiter sitzen im Homeoffice”, sagt er. Keyl
nennt noch ein Beispiel als Erklarung fur die Unscharfe bei den Zah-

len. Die Munchner Circus Group ist ein Kochroboterhersteller fur zivile
Zwecke. ,Wenn jetzt aber plétzlich ein Auftrag von der Bundeswehr
kommt”, so Keyl, ,ist Circus dann deswegen ein Rustungsunterneh-
men?” Schlagt man die Circusflachen also der Sparte Defence-Immo-
bilien zu?

Die Nachfrage konzentriert sich
auf Produktionsflachen

.Defence spielt sich aktuell noch recht wenig im klassischen Logis-
tikbereich ab”, sagt Logivest-Chef Neumeier. ,Stattdessen werden
hauptséachlich Produktionsflachen benétigt.” Die Verlagerung der
Produktionsstandorte zurlick nach Deutschland sei dabei eine posi-
tive Entwicklung fir den hiesigen Markt. Neumeiers Conclusio: , Wir
gehen davon aus, dass in Zukunft auch verstarkt Logistikflachen be-
notigt werden.” Ganz allgemein ist er Uberzeugt: ,,Der GroBraum
Miinchen wird meiner Meinung nach eine der Top-Regionen in
Deutschland fiir den Bereich Defence sein.”

Defence-Firmen suchen Flachen
mit 2000 bis 5000 Quadratmetern

Schon in der Gegenwart gebe es groBe Nachfrage. ,Die Branche
sucht zurzeit vor allem Werksflachen, weshalb Gewerbeparks
besonders gefragt sind”, berichtet er. , Insbesondere kleine, innova-
tive Unternehmen suchen Produktionsflachen in der GréBe von etwa
2000 bis 5000 Quadratmetern.” An dieser Stelle unterscheide sich
die Nachfrage in Minchen nicht gro3 von der an anderen Standor-
ten. , Aktuell sind bundesweit etwa 4,3 Millionen Quadratmeter Im-
mobilienflachen im Defence-Bereich bekannt”, erganzt Neumeier. ,In
den kommenden fiinf Jahren wird mit circa 2 bis 4 Millionen
weiteren Quadratmetern gerechnet.” Und wiederum der Hinweis:
Wegen des hohen Grads der Eigenverwaltung in dem Segment seien
genaue Zahlen nicht verftgbar.

Manchmal reichen Bestandsobjekte,
oft muss es Neubau sein

Trotz aller speziellen Anforderungen spreche insbesondere die kurz-
fristige Verflgbarkeit fur Defence-Flachen in Bestandsgebduden.
Angesichts ,des derzeit relativ hohen Flachenangebots” komme die
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WIir machen

gestern zukunftsfit.

Revitalisierung, wie sie sein soll —
reibungslos, schnell und zuverlassig.



https://www.goldbeck.de/standort/muenchen
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Nachfrage aus diesem Sektor gerade recht. Bei sehr spezifischen An-
forderungen reichten Bestandsimmobilien jedoch nicht. ,Dann sind
Neubauten unumganglich.” Und nicht nur das: ,Haufig wollen
die Unternehmen Alleinnutzer sein.” Gleichzeitig seien eine gute
Verkehrsanbindung und die Nahe zu Produktionsstandorten wichtig.
Neben Brandschutz und digitaler Infrastruktur sei fr Defence-Immo-
bilien Uberdies eine stabile Energieversorgung elementar. ,,Aufgrund
des Wunsches nach hoher Resilienz werden hier beispielswei-
se auch Diesel-Aggregate genutzt.” Weil die Unternehmen viel
Wert auf Resilienz etwa bei der Kommunikation oder auf spontane
Umbaumaéglichkeiten legten, bevorzugten sie haufig Immobilien im

Eigentum.
la &
&,
Beyerle: Was alles fiir den Defence-Standort
Miinchen spricht

yKasernenflachen werden jetzt nicht
zu Produktionsanlagen fiir Munition*

Thomas Beyerle, Hochschule Biberach

Thomas Beyerle, der Mann mit den eingangs fur Minchen genannten
30 Prozent der in Deutschland industriell genutzten Rustungsflachen,
hat sich unter anderem im Zusammenhang mit einer Erhebung zum
Thema , Defence Properties — ein neuer Sektor im Logistikimmobilien-
markt?” fur den Berliner Investmentmanager Periskop Logistics mit
den Besonderheiten dieses Marktsegments befasst. Er nennt diverse
Faktoren, die bei Defence-Immobilien fur und gegen den Standort
Munchen sprechen. Zunachst die Pro-Argumente. Der GroBraum
Miinchen biindele ,,Sensorik, Avionik und Hightech-Forschung
auf engstem Raum®. Beyerle spricht von einem , einzigartigen Oko-
system, das industrielle Produktion, Forschung & Entwicklung und
Defence-Infrastruktur verbindet”.

Region bietet hochste technologische Tiefe
in Deutschland

Der Experte fUgt hinzu: ,Miinchen bietet eine exzellente Talentba-
sis und hervorragende Anbindung an Standorte wie Augsburg,
Ingolstadt und Manching.” Die ,Néhe zu Zertifizierungs- und Be-
schaffungsstrukturen macht den Standort besonders effizient”. Und
schlieBlich: , Die Region besitzt die hochste technologische Tiefe im
deutschen Defence-Sektor. Neue Technologien — von Drohnen Uber
Cyber bis Weltraumkommunikation — werden hier besonders schnell
entwickelt.” Gleichzeitig profitierten Investoren von einem starken
Dual-Use-Umfeld aus Tech Industrie, Start-ups und Forschung. ,Der
Standort Miinchen gewinnt nicht iiber Flachenmasse, sondern
liber High-Tech-Fahigkeiten.”

Was eher gegen den Defence-Standort
Miinchen spricht

Bei allen Vorziigen der Region benennt Beyerle auch die Schwéchen:
~Hohe Standort- und Baukosten, Flachenknappheit und lange
Genehmigungswege bremsen groBBvolumige Projekte”, sagt er.

.Zudem stehen Defence-Ansiedlungen im Wettbewerb mit Wohn-
raumbedarf. Fur flachenintensive Produktion sei Minchen weniger
geeignet. ,Defence-Immobilien in Minchen werden vor allem tech-
nologiegetriebene Campus- und Spezialimmobilien sein.”

Kein Bedarf von Kasernen
an neuen Standorten

Wie sich der Hype um Defence-Immobilien im konkreten Alltag nie-
derschlagt, schildert der Professor beispielsweise so: ,,Die Mehrzahl
derer, die sich bei immobilienwirtschaftlichen Veranstaltungen
fiir das Thema Defence interessieren, sind nicht Investoren oder
Projektentwickler, sondern diejenigen, die Grundstiicke haben
und die gerne zur Verfiigung stellen wiirden.” Zugleich ordnet er
den Markt so ein: , Was wir im Moment am wenigsten brauchen, sind
neue Kasernengebdude an neuen Standorten. Es geht eher um die
Sanierung und Ertlichtigung bestehender Kasernen und Standorte.”

Eine Art Re-Industrialisierung
in eher strukturschwachen Regionen

Mit anderen Worten: ,,Dort, wo schon was zur Verteidigung des
Landes ist, wird kiinftig noch mehr sein.” Das dirfte vor allem
Standorte jenseits von Metropolen wie Minchen betreffen. Der Im-

DEMAND GROWTH - BIG FIVE ...

2,000,000

Savills: 6 Millionen Quadratmeter zusétzlicher Fldchenbedarf fir
Defence-Immobilien in Deutschland

mobilienexperte formuliert mit Blick auf die vielen Rustungsmilliarden
vom Bund so: ,, Diese Art der Re-Industrialisierung hat etwas von Wirt-
schaftsforderung, von der wahrscheinlich vor allem strukturschwache
Regionen profitieren werden.”

Militar zuriick auf urbanen Flachen?
Beyerle: ,Volliger Quatsch”

Sodann raumt Beyerle mit mancher Fehleinschatzung auf. ,Die Kaser-
nenflachen, die wir noch haben, werden jetzt nicht zu Produktions-
anlagen fur Munition”, sagt er. ,Wer nun davon spricht, das Militar
komme auf urbane Flachen zurtick, erzahlt volligen Quatsch.” Oh-
nehin stelle sich die Produktion heutzutage anders dar, als manche
sich das vorstellten. ,Drohnen sind wahrscheinlich jetzt das, was
im Zweiten Weltkrieg die Panzer waren.” Die Bestatigung liefert
etwa Helsing gerade in Hallbergmoos.
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Bayerns Staatsminister Florian Herrmann (/mks) zu Besuch bei ARX
Robotics in Oberding

Periskop Logistics erwartet Neubauhype,
aber nur bis 2030

Bleibt noch die Frage, wie Investoren auf Defence-Immobilien blicken.
Fir solche Investments im Raum Muinchen spricht aus der Sicht
Beyerles: ,Trotz hoherer Einstiegskosten bietet die Region auBer-
gewohnliche Zukunftssicherheit.” Kilian Mahler, Geschéaftsfihrer
bei Periskop Logistics, sieht in dieser Immobilienspezies die Chance fur
Investoren, von bonitatsstarken Mietern, langfristigen Mietvertragen
und verlasslichen Einnahmen zu profitieren. Mit Blick auf den bundes-
weiten Markt sagt er: ,Der in den kommenden fiinf Jahren erwar-
tete Zusatzbedarf von rund 6 Millionen Quadratmetern er6ffnet
eine einmalige Opportunitat fir Investitionen in energieeffiziente
Neubauprojekte — bevor ab 2030 der angestrebte Bedarf erreicht und
die Neubautatigkeit deutlich zuriickgehen wird.”

»Wir unterstiitzen Helsing beim
Ausbau der Produktionskapazitaten“

Hubert Aiwanger, Wirtschaftsminister Bayern

Passen Defence-Immobilien
in ESG-Kriterien oder nicht?

Colliers-Mann Kah ahnt auf Investorenseite manche Hurden, die ge-
nommen sein wollen. ,Grundsatzlich kommt es stark darauf an, ob
ein Investor Defence-nahe Nutzer in seine ESG-Kriterien integrieren
kann.” Und weiter: ,Strenge Core-Investoren werden vor gréBeren
Herausforderungen stehen, einen Defence-nahen Nutzer intern zu
verargumentieren, als beispielsweise ein Core-Plus-Investor mit Fokus
auf Forschung und Entwicklung.”

Kuno Neumeier fasst die Investorenlandschaft so zusammen: ,Vor
dem Ukraine-Krieg haben sich viele Investoren vom Defence-Sek-
tor eher ferngehalten. In der Zwischenzeit sind viele jedoch offen
gegeniber Defence-Immobilien geworden.” Das spiegele sich etwa
in der Beobachtung, dass es mittlerweile Defence-Fonds gebe.
Am Kapitalmarkt sei der Sektor eine eigene Unterklasse ge-
worden.

Rain am Lech: Goldbeck baut fiir Honold ein Logistikzentrum fiirs
Airbus-Hubschrauberwerk

Investitionen in Verteidigungsimmobilien,
ein Ersatz fiir Bundesanleihen

Beyerle hebt den Sicherheitsaspekt fur Investoren hervor: , Fur Kapi-
talanleger kénnten Investments in Verteidigungsimmobilien eine Art
Ersatz fur Bundesanleihen sein.” Das war friher etwas anders. ,In
der Vergangenheit gab es im Bereich der Verteidigungsimmo-
bilien eher Kapitalanlagen beispielsweise in Wohnsiedlungen
US-amerikanischer Soldatenfamilien”, erklart der Experte. ,Da
kauften deutsche Anleger solche Wohnungen, die USA garantierten
zunachst zwei Jahre Mietvertragslaufzeit und die Mietrendite lag bei
7 Prozentp. a.”

Verteidigungsimmobilien bringen
4 bis 5,5 Prozent Nettoanfangsrendite

Das Plus an Sicherheit bei gegenwartigen Investments in De-
fence-Immobilien schlagt sich in entsprechend niedrigeren Net-
toanfangsrenditen nieder. In der Erhebung fur Periskop Logistics
werden Core-Immobilien mit einem Mieter wie der Bundeswehr auf
4 bis 4,5 Prozent p. a. taxiert. Core-Plus-Investments in Objekte mit
Mietern aus den Bereichen Cyber oder Aerospace kommen demnach
auf 4,5 bis 5,5 Prozent. B

69 NEUE GEBAUDE
AN 28 STANDORTEN IN BAYERN

Ungeachtet der Entwicklungen beim Defence Lab Erding (DLE)
nennt die Staatsregierung Zahlen, die die Bedeutung des Freistaats
und somit insbesondere auch der Metropolregion Miinchen im
Verteidigungs- und Ristungssektor unterstreichen. So befinde sich
.rund ein Drittel der deutschen Sicherheits- und Verteidigungsin-
dustrie” in Bayern. Im Zuge des , German Armed Forces Contractor
Augmentation Program” (G-Cap) zur mittelfristigen Unterbrin-
gung von Soldaten, das allein bis Ende 2027 ein bundesweites
Investitionsvolumen von 3,7 Milliarden Euro bedeute, entstiinden
im Freistaat an 28 Standorten 69 Gebéaude. Zur Verteidigungs- und
Rastungsbranche zéhlt die Staatsregierung bayernweit 200 Unter-
nehmen mit 50 000 Beschdftigten und einem jéhrlichen Umsatz
von zuletzt 9,5 Milliarden Euro. Tendenz steigend.
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Miinchner Luxushotels
erzielten im September im
Schnitt 671 Euro pro Zimmer
Nach einer Analyse von Christie &
Co. sind Luxushotels in Miinchen
besonders krisenresilient. Trotz stetig
gestiegener Bau- und Entwicklungs-
kosten in den vergangenen Jahren
habe das Angebot seit der Jahrtau-
sendwende massiv zugenommen.
Christie spricht von knapp 30 Hau-
sern im Finf-Sterne-Segment. 2025
gab es in den Miinchner Luxushotels
den Zahlen zufolge 510 000 Zimmer-
buchungen. Damit sei das Vorkrisen-
niveau ,nachhaltig tbertroffen” wor-
den. Im September 2025, also in der
Zeit des Oktoberfests, erreichten die
Durchschnittsiibernachtungspreise
mit 671 Euro pro Zimmer und die
Auslastung mit einem Wert von 82 %
den Héchststand. Christies schreibt
zudem: ,Die Zimmerkapazitét ei-
ner kuratierten Auswahl von zwélf
fahrenden Luxushdusern wuchs im
Zeitverlauf von 975 auf 2376 Zimmer
an.” Gegenliber dem Immobilienbrief
Miinchen (bersetzte der Dienstleister
diese Zahlen dahingehend, dass die

Zahl von 975 Zimmern als aggregier-

ter Wert fiir den Zeitraum 1940 bis
1999 zu verstehen sei. Die Zahl von
2376 Zimmern beziehe sich auf die
Zeitspanne 2020 bis 2026.

Haar ist Deutschlands
Champion bei

der Daseinsvorsorge

Keine Kommune in Deutschland ist

bei der Grundversorgung der Bewoh-
ner besser als Haar (Landkreis Miin-

chen). Das geht aus dem aktuellen
Gemeindecheck Daseinsvorsorge des
Instituts der deutschen Wirtschaft K6in
(IW) hervor. Das IW untersuchte alle
10 817 deutschen Kommunen anhand

von 17 Standortkriterien, etwa die Ver-
sorqung mit Arzten, Schulen, schnel-

lem Internet, Verkehrsanbindungen,
Freizeitangeboten und Mobilfunk. Aus
der Metropolregion Miinchen schaffte
es keine weitere Kommune unter die
20 Besten. Die ndchstgelegene Stadt
mit auffallend positiver Bewertung ist
Memmingen auf Rang 5.

Hammers Mingard Defence Campus in Milbertshofen

Wo Sicherheits-Hightech
gegen Angriffe und Sabotage
den Bau bestimmt

Eine wahrscheinlich typische Miinchner Defence-lmmobilie der Zukunft ist der Mingard Defence
Campus an der HufelandstraBe im Stadtteil Milbertshofen. Dort plant Projektentwickler Hammer
mit Hauptinvestor Bayerische Versorgungskammer auf gut 4 Hektar Grundstiicksfliche inzwi-
schen weniger mit gdangigen Gewerbeflachen, als vielmehr mit 65 000 Quadratmetern Brutto-
grundflache fiir Unternehmen, die im Verteidigungssektor forschen, entwickeln und produzieren.
Auch bei den weiteren 46 000 Quadratmetern plant Hammer in Teilen um. Anstelle von Biiros
konnten in dem auf dem Geldnde geplanten 60 Meter hohen Turm Wohnungen geschaffen wer-
den, sofern die Stadt Miinchen mitzieht.

? E@A b .;.'; r -!u rniré?arn
= E—.] | = ”' ;T‘I[n ﬂ
LT i ;!
Mlngard llll_tll ; '
Defence

_-.4-

15

_ T

R

- -
=
A

A o —

Quelle: Hammer

65000 von 111 000 Quadratmetern far Rustungsforschung und -produkt/on Der M/ngard Defence Campus

Hubert Keyl, Geschaftsfihrer der Vermietungssparte von Hammer, erklart im Gesprach mit dem Immo-
bilienbrief Minchen die zahlreichen Besonderheiten bei Defence-Immobilien dieser Art. Die Uberle-
gungen, diese Nutzung auf dem Gelande fiir insgesamt 111 000 Quadratmeter Bruttogrundfla-
che vorzusehen, gingen auf Anfragen aus dem Riistungssektor zuriick. Davon gibt es mittlerweile
ein paar mehr, andere sind zwischenzeitlich weitergezogen. Zum Beispiel, weil der Campus eine zwei-
stockige Tiefgarage erhalten soll. Fur die einen ist das erforderlicher Platz fiirs Parken, fiir andere
ein Ort, der Explosionsgefahr bedeutet und somit ein No-Go darstellt. Ein Hinweis darauf, wie un-
terschiedlich die Bedurfnisse der Unternehmen im Verteidigungssektor sind — und wie sensibel viele Details
einer Immobilie fur solche Nutzer.

Bei Tiefgaragen miissen die Ein- und Ausfahrten doppelt vorhanden sein

Beim Thema Tiefgarage gibt es einerseits bauliche Besonderheiten, die im Fall von Defence-Immobilien
bedeuten, dass die Durchfahrtshohe groBzigiger als sonst ausfallen muss, damit auch Lkw ein- und aus-
fahren konnen. Besonders wichtig, so Keyl: , Die Ein- und Ausfahrten missen doppelt vorhanden sein.” So
sei eine Ausfahrt auch dann noch gewahrleistet, wenn es auf einer Seite eine Blockade gebe — ganz gleich,
ob durch Sabotage oder eine Demonstration. Hammer entschied sich am Ende fur die Tiefgarage, ,weil
wir Parkmoglichkeiten brauchen”. Das Risiko, den einen oder anderen Nutzer deswegen woméglich
nicht zu bekommen, miisse man eben eingehen.
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Beim Mietanstieg

in Rosenheim kommt selbst
Miinchen nicht hinterher

Die Wohnungsmieten in Bestandsim-
mobilien mit gutem Wohnwert sind in
den vergangenen zehn Jahren in kei-
ner bayerischen GroB- oder Mittelstadt
50 stark gestiegen wie in Rosenheim.
Nach einer Analyse des Marktfor-
schungsinstituts des VD Sid zogen
die Mieten in der 67 000-Einwohner-
Kommune im Stdosten Oberbayerns
um nominal 56 % auf durchschnittlich
15,10 Euro/m? an. Damit lag der Zu-
wachs sogar (ber den 47 %, dlie das
Institut fur die 1,6 Millionen Einwoh-

ner zahlende Landeshauptstadt Miin-
chen errechnet hat. Allerdings bleibt
Miinchen mit derzeit durchschnitt-
lich 21,90 Euro/m? teuerste Stadt im
Freistaat. 2016 hatte das Mietniveau
noch bei 14,90 Euro/m? gelegen. Bei
den anderen beiden GroBstadten in
der Metropolregion Minchen sieht
die Entwicklung so aus: In Augsburg
zogen die Bestandsmieten im Mit-
tel um 37 % auf 12,50 Euro/m? an,
wahrend sie in Ingolstadt mit einem
Plus von nur 1 % auf 11,70 Euro/m?
nahezu konstant blieben. Institutslei-
ter Stephan Kippes erklart die starken
Mietzuwdchse in vielen Mittel- und
GroBstadten Bayerns unter anderem
so: ,Gerade in wirtschaftlich starken
Mittelstadten und an Hochschul-
standorten trifft eine hohe Nachfrage
auf ein weiterhin knappes Angebot.
Gleichzeitig bleibt die Neubautétigkeit
deutlich hinter dem tatsdchlichen Be-
darf zuriick.” Die Stagnation am Audl-
Standort Ingolstadt fiihrt er zum einen
auf ein , relativ hohes Basisniveau” zu-
riick und zum anderen auf die schwa-
chelnde Automobilwirtschaft.

Platz fiir Defence-Firmen, die besondere Flachen brauchen

Grundsatzlich sehen die Plane von Entwickler und Investoren einen ersten Bauabschnitt mit 21 500 Qua-
dratmetern Bruttogrundflache fur einen Einzelnutzer aus dem Defence-Sektor sowie einen zweiten Bau-
abschnitt mit 43 500 Quadratmetern vor, der den Mingard Defence Campus im engeren Sinne ausmachen
soll. Dort erwartet Hammer die Ansiedlung von verschiedenen Defence-Firmen aus den Bereichen
Forschung, Entwicklung, Produktion sowie IT und Cyber. 4,50 Meter Hohe, hohe Tragkraft des Bo-
dens (bis zu 1,5 Tonnen/Quadratmeter) sowie groBe stitzenfreie Flachen kennzeichnen den Bereich, der
offiziell Makerspace heiBt, aber eigentlich Flachen fur leichte Fertigung genannt werden musste. Vorteil
fur die Mieter in Bauabschnitt 2: Die teure Sicherheitstechnik zum Schutz vor Ideenklau und fir Zugangs-
kontrollen kénnen alle nutzen. ,Fur Start-ups aus der Szene ware das ansonsten nicht bezahlbar”, so
Keyl. Ganz abgesehen davon, dass Hammer in der Zeit der Umorientierung fur das Geldnde die Erfahrung
gemacht hat: ,,Die Riistungsszene ist kostenbewusst.”

Anforderungen campus || Makerspace || sicherheit || Logistik || Infrastruktur || Kontakt = -
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Hammer sieht Campus in zentraler Lage zwischen Produktionsfirmen, Hochschulen und Flughéfen

Der 60 Meter hohe Quartiers-Turm konnte nun
fir Wohnen genutzt werden

Der Vollstandigkeit halber sei hinzugeflgt: Die auf dem 4 Hektar groBen Geldnde um den kiinftigen Hufe-
landplatz geplanten Bauabschnitte drei und vier haben mit dem Thema Ristung nichts zu tun. 17 100 Qua-
dratmeter Bruttogrundflache entfallen auf den Abschnitt, der ein Hotel und Einzelhandelsflachen umfasst.
Die 29 000 Quadratmeter des eingangs genannten Turms wiirde Hammer nun gerne fir Wohnungen statt
fur BUros nutzen. Gesprache mit der Stadt dazu laufen. ,Das ist nicht ganz leicht, aber mit Blick auf den
Wohnungsmangel und den Bauturbo geht es vielleicht”, sagt Keyl. Das gesamte Projekt aus vier
Bauabschnitten bringt es auf ein Investitionsvolumen von etwa 500 Millionen Euro.

Abhorschutz und explosionsresistente Gebaudefassaden

Zurlck zum Defence-Thema auf dem Campus. Viel spricht offenbar dafir, dass der Abschnitt mit den
21 500 Quadratmetern an ein Unternehmen geht, das die Flachen nicht nur nutzen, sondern auch im
Eigentum haben will. ,In vielen unserer Gesprache mit Defence-Firmen haben wir gelernt, dass sie die
Hoheit Gber das Gebdude komplett brauchen.” Die oftmals hochsensiblen Geschafte der Unterneh-
men fiihren dazu, dass die einen nur eine Gebaudehiille wollen und sich selbst um alles Weitere
kiimmern, aus Griinden der Sicherheit und der Diskretion. Sie bauen gleich selbst oder kaufen sich
eine solche Gebaudehtlle. Die anderen benotigen die Infrastruktur mit umfassenden Sicherheitsdetails wie
Abhorschutz und explosionsresistenten Gebdudefassaden, profitieren aber zugleich davon, sich gegensei-
tig zu erganzen. In Minchen typischerweise mit Kanal zur Technischen Universitat.
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Ingolstadts Bodenrichtwerte
sinken im Schnitt

auf den Stand von 2016

Die Bodenrichtwerte fiir unbebaute
Grundstticke auBerhalb der Altstadt
sind nach Mitteilung des Gutachter-
ausschusses Ingolstadt gegeniber
dem Vorjahr um durchschnittlich
10,4 % gesunken. Damit hdtten sie
sich auf dem Preisniveau von 2016
und 2018 eingependelt. Allerdings
gab es je nach konkreter Lage ne-
ben Preisrtickgéngen auch Lagen, in
denen die Bodenrichtwerte zulegten.
Konkret betrifft das den westlichen
Stadtrand mit den Ortsteilen Irgerts-
heim, Pettenhofen, Mihlhausen und
Dinzlau. Dort wurde ein Plus von
durchschnittlich 8 % errechnet. Dem-
gegeniiber gab es die starksten Riick-
gange in Kothau (25 %) und Ringsee
(24 %). In hochpreisigen Lagen wie
Probierlweg, Altes Westviertel, 6stlich
des Fort-Haslang-Parks, GroBe Zell-
gasse sowie im Bereich Effnerstral3e/
Haslang lagen die Preisriickgénge bei
13 bis 14 %. Die hichsten Bodenricht-

werte wurden weiterhin in den Lagen
Probierlweg mit 1330 Euro/m? sowie
GroBe Zellgasse und Altes Westviertel
mit jeweils 1250 Euro/m? festgestellt.
Die niedrigsten Bodenrichtwerte fin-
den sich in Winden mit 480 Euro und
Niederfeld mit 560 Euro.

In der Altstadt gaben die Bodenricht-
werte in den hochpreisigen Lagen
wie etwa der FuBgdngerzone um
12 % nach. In den Quartieren mit
(berwiegender Wohnnutzung lag
der Riickgang mit 8 % nicht ganz so
hoch. Somit bewegen sich die Werte
in der Altstadt zwischen 1200 und
2900 Euro/m?. Keine Verdnderungen
gab es zum Stichtag 1. Januar 2026
bei den Werten fir Gewerbe- und
Sondergebiete. Der Grund: Es gab dort
50 gut wie keine Kauffélle.

«Solche Gebaude auf Vorrat bauen geht gar nicht”

Mit Blick auf die vielen individuellen Sonderwinsche, die es in diesem Sektor noch viel mehr gibt als bei
Buromietern, kommt spekulativer Bau fur diese Nutzungsart nicht in Betracht, erklart Keyl. ,Solche Ge-
bdude auf Vorrat bauen geht gar nicht.” Beispiel Abhdérsicherheit oder besser: Abhérhemmung: ,,Da gibt
es zig Abstufungen.” Beispiel Personenkontrolle: Auch da existieren viele verschiedene Intensitatsgrade.
Alles vor dem Hintergrund von Sicherheit, Geheimhaltung und Prévention gegen Sabotage. Das bezieht
abgeschirmte Anlieferungsmoglichkeiten zum Campus selbstredend mit ein.

Blackout-Sicherheit, Kapselung der IT, Drohnenabwehr und Richtfunk

Generell gibt es viele weitere Besonderheiten, die Entwickler und Bautréger bei Defence-Immobilien die-
ser Art im Blick haben mussen. Stichworte sind Blackout-Sicherheit durch Stromversorgungsredundanz
fir mindestens 72 Stunden, Kapselung von IT-Infrastruktur gegen die Angriffsgefahren via Internet, Ge-
baudefassaden, ,die vor gewissen Eintragen von aufB3en schiitzen”, technische Basis fir etwaige
Drohnenabwehr auf dem Dach sowie Vorrichtungen fur Richtfunk.

Prinzip Knautschzone fiir die Menschen im Gebaude

~Die meisten Nutzer wiinschen sich eigentlich ein Gebdude mit einem Zaun drumherum, der
35 bis 40 Meter von der Fassade entfernt ist”, so Keyl. Das geht an einem stadtischen Standort wie
dem an der HufelandstraBe naturlich nicht. ,, Deswegen l6sen wir das mit einer Fassade, die eine groBe
Sprengkraft ertragt und sicherstellt, dass Menschen dahinter nicht zu Schaden kommen.” Gewisserma-
Ben Prinzip Knautschzone.

»Viele Defence-Firmen brauchen
die komplette Hoheit iiber das Gebaude*

Hubert Keyl, Hammer Vermietungs GmbH

Defence-ready, nicht nur bei geschiitzten Leitungen

Hinsichtlich der technischen Kapselung erklart Keyl: ,Das Gebaude muss eine Infrastruktur haben,
die in sich abgeschlossen ist, auf der anderen Seite aber auch eine redundante Internetan-
bindung.” Beides sei notwendig. ,Das bedeutet auch, dass die Leitungen entsprechend geschitzt sein
mussen.” Fur solcherlei greift auch Hammer zu dem in der Branche Ublichen Anglizismus Defence-ready,
zu dem es kein zu 100 Prozent passendes Pendant im Deutschen gibt.

Die Hiirde liegt bei 40 Prozent Vorvermietungsquote

Wie geht es bei dem Projekt nun weiter? Baurecht liegt fiir alle vier Bauabschnitte vor. Einzig fiir den
Fall der avisierten Wohnnutzung miisste nachjustiert werden. Zur Vermietung der Defence-Flachen
sagt Keyl: ,Wir haben konkrete Interessenten.” Die 43 500 Quadratmeter eigentlicher Defence-Campus
bedingen nach seiner Einschatzung 40 Prozent Vorvermietungsquote. Eine Hirde, die bei den anderen
Bauabschnitten womdglich leichter zu nehmen sei.

2028 oder 2029 kénnten die ersten Flachen in Betrieb gehen

Beim Abschnitt Hotel und Einzelhandel sieht er das Projekt auf Kurs. Sollte der Turm zu Wohnen um-
gewidmet werden, ware auch da jede von Banken gewdinschte Vorvermietungsquote gewahrleistet. Ein
Eigennutzer fur die 21 500 Quadratmeter Defence-Flache ware gleichbedeutend mit: Vorvermietungshur-
de genommen. Keyl erwartet bis Ende des Jahres einen Mietvertragsabschluss fiir diesen ersten
Bauabschnitt des Projekts und auch erste Mietvertrage fiir einen Teil der 43 500 Quadratmeter.
Zwei bis zweieinhalb Jahre spater kénne dann der Bezug erfolgen. Mit anderen Worten: 2028 oder 2029
konnten Teile des Hightech-Projekts in Betrieb gehen. B
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Bogenhausen: Noch zwei Jahre Tridea-Baustelle, eine Besichtigung
bis in den 20. Stock und Start der Vermietung von 50 000 m?

Der Biirocampus Tridea der BVK in Bogenhausen zéhlt derzeit zu den spektakuldreren Baustellen in Minchen

Neun Jahre nach den ersten Konzeptstudien fiir das Biiroprojekt
Tridea an der Richard-Strauss-StraBe 74+76 im Miinchner Stadtteil
Bogenhausen erwartet die Bayerische Versorgungskammer (BVK)
nunmehr Mitte 2028 die Fertigstellung der 87 000 m? Bruttogrund-
flache. Die BVK, die bei dem Projekt die Funktion des Bauherrenvertreters
fur neun Versorgungswerke ausfillt, wird dort selbst auf 30 000 m? plus
einigen Optionsfldchen im 65 m hohen Gebaude H60 sowie im sogenann-
ten Riegelbau (58 m hoch) ihre neue Zentrale beziehen.

Damit endet die Zeit, in der die BVK auf mehrere Gebéude an der Dennin-
ger StraBBe und der ArabellastralBBe verteilt war. Fir die verbleibenden rund
50 000 m? Bruttogrundfldche ist JLL mit der Vermarktung beauftragt. Als
Projektentwickler fungiert Strabag Real Estate, Generalunternehmer ist
Ed. Ziblin.

Konkrete Eindriicke vom Fortgang der Bauarbeiten sammelten
die Teilnehmer einer Besichtigungstour ehemaliger Studenten der
Akademie der Hochschule Biberach. Mitglieder der Minchner Re-
gionalgruppe des Mirem e. V., des Alumnivereins des Studiengangs MBA
Internationales Immobilienmanagement, wurden — ausgertstet mit Bau-
helm, Warnweste und Sicherheitsschuhen — von Daniel Stockhammer (ber
die Baustelle gefiihrt. Stockhammer ist Technischer Asset-Manager bei
der BVK und fuhr mit den gut 20 Teilnehmern, darunter der Autor dieser

Zeilen, per Baustellenaufzug bis in die 20. Etage des 25 Stockwerke mes-
senden Hochhausrohbaus hinauf — und auch wieder runter. Das Gebadude
namens H100 wird am Ende netto 97,50 m hoch sein zuziiglich Dach-
antennentechnik, sodass es brutto bis 102,50 m in die Héhe ragt.

Das Tridea entsteht auf einem 20 400 m? grofBen, zuvor von Siemens
genutzten Grundstick. Das nach Entwiirfen des Architekten David Chip-
perfield entstehende Biiroensemble umfasst genau genommen auch
untergeordnete Nutzungen wie Gastronomie, Kindertagesstatte, Fitness
sowie von einem externen Betreiber gemanagtes Parken und schldgt nach
Informationen des Immobilienbrief Miinchen mit einem Investitionsvolu-
men von gut 600 Millionen Euro zu Buche. Die Biiromieten fiir Fldchen
im H100 sowie im Riegelgebaude diirften laut Bestitigungen aus
Marktkreisen von etwa 35 bis 45 Euro/m? Bruttogrundfléche reichen.

Als Besonderheit des Tridea gelten zwei Konferenzetagen, die Uber eine
Kapazitat fur bis zu 580 Personen verfiigen. Zudem wird es eine Skybar
geben und auf drei Etagen Tiefgarage ist Platz fiir 550 Autos. Zudem sind
im ersten Untergeschoss 600 Fahrradstellpldtze vorgesehen. Die 13 m in
die Tiefe reichenden drei Untergeschosse haben eine GréBenordnung von
13 500 m? Bruttogrundflache. Wéhrend im H60 Holzhybridbauweise mit
vielen Elementen aus Fichtenholz zur Anwendung kommt, dominiert im
Hochhaus klassischer Stahlbau. Aus Grinden der Stabilitét.
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~Neue Schmiede”: Statt Biliro, Labor und Hotel erst mal Jachthafen und Padel

B iR L

Nicht Pool, sondern Jachthafen: Die Marina Monaco auf dem Hammer-Geldnde der ,Neuen Schmiede”

Wenn der Gewerbeimmobilienmarkt auch in Miinchen derzeit so
ist, wie er ist, muss es bei gréBeren Projektentwicklungen erst mal
eine Zwischennutzung tun. So geht nun der Developer Hammer an
sein 950-Millionen-Euro-Projekt ,,Neue Schmiede” am Frankfurter
Ring im Stadtbezirk Schwabing-Freimann ans Werk.

Mit mehr als 300 Gésten feierte das Unternehmen die Einweihung der
sogenannten Marina Monaco. Auf dem westlichen Teil des 5,5 Hektar
groBBen Projektgeldndes wurde ein kinstlicher Jachthafen mit Sandstrand,
Liegestihlen, Booten an Land und Gastronomie angelegt. Betreiber der
Marina Monaco ist die von Jiirgen Backof gefiihrte Sylvenstein
Event. Die Location soll zundchst donnerstags bis samstags gedffnet sein.
Bis zum Tag der Einweihung lagen 21 Buchungen fir Sommerfeste vor, zu
denen an dem Standort bis zu 400 Géste zugelassen sind.

Zwischennutzungen fiir ein bis sieben Jahre

Wéhrend der Jachthafen zunéchst fir ein Jahr in Betrieb ist, sehen die
Pldne fur Zwischennutzungen auf dem Geldnde auch Padelcourts, eine
Tischtennis- und eine Boulderhalle vor. Zudem Open-Air-Veranstaltungen
und woméglich einen Christkindimarkt. Allein fiir die Padelcourts ist an
eine 5000 m? groBe und 8 m hohe Halle gedacht, die mindestens
fiinf Jahre genutzt werden soll. Vielleicht auch sieben Jahre. Auch
die Tischtennishalle soll es mindestens finf Jahre geben. Die Padelcourts
werden auf der Fléche errichtet, auf der nach dem Ende der industriellen
Nutzung bis in 1,70 m Tiefe Erde abgetragen wurde, die zum Teil mit
Hydraulikdl versetzt war.

100-Meter-Hochhaus:
Womoéglich Wohnungen statt Biiros

Die langfristigen Zwischennutzungen erklarte Hubert Keyl, Geschéftsfiih-
rer der Vermietungstochter von Hammer, bei dem Eréffnungsevent damit,
dass es etwa fir das geplante 100 m aufragende Biirohochhaus derzeit
keine Nachfrage gebe. Auf dem gesamten Geldnde, das Hammer

2018 erworben hatte, sollen Inmobilien der Nutzungsarten Biiro,
Forschung, Freizeit, Gewerbe, Kultur, Nahversorgung und Produk-
tion entstehen (Immobilienbrief Minchen Nr. 19). Mittlerweile gibt es
obendrein erste Uberlequngen, dort vielleicht auch Wohnungen zu bauen.

Hammer erwartet Fertigstellungen
von 2029 bis 2036

Doch so weit ist es noch nicht. Ganz im Gegenteil. Unternehmenschef
Hans Hammer sagte vor den Gdsten, darunter Planer, Rechtsanwilte, Ver-
treter der Stadt und ,geschitzte Wettbewerber”, er hoffe, 2027 den
Satzungsbeschluss fiir die ,,Neue Schmiede” zu bekommen, , damit
wir Ende 2027 mit dem Bauen beginnen kénnen”. Das wéren dann sie-
ben Jahre Genehmigungsverfahren gewesen. ,So etwas ist in Mdnchen
Lichtgeschwindigkeit”, so der Vorstandschef.

Der Anfang werde voraussichtlich im nordwestlichen Teil gemacht, wo
Flachen fiir Produktion, Labore, Entwicklung, Kreativwirtschaft und Frei-
zeit vorgesehen seien. Als gesetzt gelten ferner ein Hotel, ein Nahversor-
ger und 1300 Autostellpldtze in Tiefgarage und Parkhaus. , 165 000 m?
schmeiBBt man nicht so auf den Markt”, sagte Hammer. Die ersten Flachen
kénnten bis Ende 2029 bezugsfertig sein ,und fir die letzten Flachen
dauert es vielleicht noch zehn Jahre”. Etwas friher kénnte der S-Bahnhof
Europark fertig sein. Keyl prognostiziert: ,Es ist realistisch, dass der 2032
in Betrieb geht.”
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Richtfest beim 250 Millionen Euro schweren Business-Quartier Go Four It

Das Go Four It, wenn es fertig ist

Die Miinchner RH-Unternehmensgruppe und Joint-Venture-Part-
ner Competo Capital Partners haben mit 180 Gasten Richtfest fir
den ersten Bauabschnitt des Business-Quartiers Go Four It an der
Hanauer StraBe 91-97 im Stadtteil Moosach gefeiert.

Der erste Bauabschnitt des Projekts, das nach Informationen des Immo-
bilienbrief Mtinchen ein Investitionsvolumen von mehr als 250 Millionen
Euro umfasst, erstreckt sich auf 21 000 der insgesamt 38 000 m? Brutto-
grundfldche. Er setzt sich aus den beiden Gebduden Go Four Red und
Go Four Purple zusammen. Die 10 000 m? Bruttogrundfldche des Go
Four Red sind komplett an den japanischen Werkzeugmaschinenhersteller
DMG Mori vermietet (Immobilienbrief Minchen Nr. 12). Die Fldchen
beinhalten auch das 8 m hohe Erdgeschoss, das fiir Showroom-

Richtfest mit 180 Géasten

Nutzung gedacht ist. Im Go Four Purple hat sich die Mdnchner Gastro-
Kette L'Osteria im Erdgeschoss 600 m? gesichert. Die Fertigstellung der
beiden 23 m und sechs Etagen hohen Gebdude ist bis November dieses
Jahres geplant.

530 Autostellplatze bis zu 26 m unter der Erde

Es folgen im hinteren Bereich des 1,5 Hektar groBen Grundstiicks die
16 m und vier Stockwerke hohen Hauser Go Four Green und Go Four
Blue. Im Go Four Blue sind 3000 m? an Fit X sowie 1200 m? an Alldent
Zahnzentrum vermietet (Immobilienbrief Miinchen Nr. 54). Fir diese bei-
den Gebdude wird die Fertigstellung bis Ende 2027 angepeilt. Zum Nut-

zermix in dem Ensemble gehért auch eine von Viokita betriebene
Kindertagesstatte. Zudem verfligt der Komplex Uber eine Tiefgarage mit
530 Autostellplétzen, fur die 26 m in die Tiefe gegraben wurde, sowie
Uber Abstellméglichkeiten fiir 450 Fahrrader.

Bliromieten von 25 bis zu mehr als 30 Euro/m?

Die Mieten fur die Biiroflachen sollen von 25 bis zu mehr als 30 Euro/m?
reichen. Eine Besonderheit des Projekts ist der 15 m breite und
220 m lange, begriinte Boulevard. Er verbindet die Hanauer Stral3e
und somit das vis-a-vis befindliche Olympia-Einkaufzentrum (OEZ) mit
dem Wohngebiet, das sich hinter dem Go Four It erstreckt. Uberdies ver-
flgt das Go Four It Gber 1200 m? Dachterrassenfléche.

RH, Competo und Nachbar Strabag Real Estate
machen den Standort

Robert Hibner, geschdftsfihrender Gesellschafter der RH-Unternehmens-
gruppe, erklérte in seiner Richtfestansprache, beim Go Four It handele es
sich um das bislang gréBte Projekt seines Unternehmens. Bereits vor mehr
als zehn Jahren sei ihm das Grundsttick angeboten worden, auf dem zuvor
ein Conrad-Elektronikmarkt stand. Hibner war in den vergangenen Jahren
nicht der Einzige, der an der Hanauer StraBBe unter die Grundstiickskau-

Foto: Bor

fer ging. Strabag Real Estate sicherte sich das Nachbargrundstiick
Hanauer StraBe 101. Dort entstehen 37 000 m? Bruttogrundflache,
von denen der Boardinghousebetreiber Habyt 6000 m? belegen wird
(Immobilienbrief Miinchen Nr. 46). Thoralf Becker, Geschéftsfihrer von
Euras-Invest, dem Family Office der RH-Unternehmensgruppe, sagte
gegenlber dem Immobilienbrief Miinchen, man werde zusammen mit
Strabag Real Estate daran arbeiten, den Bereich an der Hanauer Stral3e
zu einem attraktiven Standort zu machen.

Noch ein paar Besonderheiten des Go Four It. Hibner betonte, er und
Competo Capital Partners hétten fir das Projekt ein Bankenkonsortium
aus Bayern-LB, Unicredit und Stadtsparkasse Augsburg gefunden. , Wenn
heute (ber Banken geklagt wird, kann ich nur sagen, dass es dann die
falschen Banken sind”, so der Unternehmenschef. Fiir das Projekt wird
Geothermie auf dem eigenen Grundstiick genutzt. Uberdies gibt es
Photovoltaikanlagen auf den Dachern. Es werden die Zertifizierungen Leed
Platin und Wired Score Gold angestrebt.



https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2024/Immobrief_12_2024.pdf
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Moosach: Homaris
entwickelt 85 Serviced
Apartments

Der Berliner Serviced-Apartment-
Anbieter Homaris hat mit dem Bau
seines fiinften Objekts in Mdnchen
begonnen. An der GdrtnerstraBe 39
im Stadtteil Moosach entstehen bis zur
geplanten Fertigstellung im Dezember
2027 in Zusammenarbeit mit dem Pro-

Jjektentwickler Property Ventures und
Generalunternehmer Hoch Plus Berlin
85 Serviced Apartments. Die (berwie-
gend mit zwei Zimmern geplanten
Einheiten haben eine durchschnittliche
GréBe von 15 m? Die Bruttogeschoss-
fldche von Untergeschoss, Erdgeschoss
und vier dartber liegenden Etagen
betrégt 3800 m2. Als Generalplaner
fungiert das Architekturbiiro D&P Pla-
nungsqgesellschaft.

Neues Strafjustizzentrum
eingeweiht - erste
Sitzungen dort im Juli

Das neue Strafjustizzentrum am
Miinchner Leonrodplatz ist offiziell
eingeweiht worden. Der Komplex mit
39 000 m? Bruttogrundfldche z&hlt
54 Sitzungssale, darunter ein 280 m?
groBer Schwurgerichtssaal, und
850 Biiros fiir 1300 Beschftigte. An
dem Standort werden die Strafrechts-
abteilungen von vier Gerichten und
zwei Staatsanwaltschaften zusam-
mengezogen, die bislang auf sieben
Gebéude verteilt sind. Konkret geht
es um das Amtsgericht Miinchen, die
Landgerichte Mdnchen | und Il, das
Oberlandesgericht Miinchen und
die Staatsanwaltschaften Miinchen
I'und Il. Fiir die Umsiedlungen wer-
den 300 000 Umzugskartons und
1500 Lkw-Fahrten kalkuliert. Die ers-
ten Sitzungen im neuen Strafjustiz-
zentrum sollen im Juli stattfinden.

Gesprach mit Felix Limmer, Goldbeck Rosenheim

Fertigbadzellen aus Krakau,
BMW-Fabrik, Franz Harrer
und 45 Millionen Euro Umsatz

Bielefeld gibt es tatsachlich und ein bisschen auch in Rosenheim. Dort hat das Bielefelder Bau-
unternehmen Goldbeck seit 2018 eine eigene Niederlassung. Um, frei nach Kurt Beck, dem
friiheren SPD-Chef, ,,naher bei de Leut” zu sein. Selbstredend hat Goldbeck seinen 2019 bezoge-
nen Sitz Am Oberfeld 5 in Eigenregie gebaut. Die unteren zwei Etagen nutzt das Unternehmen
selbst, die Flachen dariiber sind von anderen Mietern belegt. Wir trafen Niederlassungsleiter
Felix Limmer, 39, um Uber Besonderheiten des Geschafts im Siidosten Bayerns zu sprechen.

Quelle: Goldbeck Stid

In Bad Aibling baut Goldbeck fiir Bauherr Retis 18 000 Quadratmeter, die Krones 2027 beziehen wird

Dabei war unvermeidlich, den Rosenheimer Seeton, Kiessaulen, den Laufbandpionier Franz Harrer und die
Bayernwohnen zu erwahnen, die gar nicht immer selbst baut, obwohl sie das kdnnte. Aktueller Auftrags-
Hotspot fUr Limmer und seine mehr als 40 Mitarbeiter ist Traunstein.

Miinchner bevélkern Rosenheim, Brannenburg & Co.

Herr Limmer, Rosenheim ist bei Wohnungsmietern heiB3 begehrt. Inmoscout 24 meldete unldngst,
die Stadt sei unter 118 B-, C- und D-Stédten in Deutschland diejenige mit dem relativ starksten Nach-
fragezuwachs. Der IVD Siid stellte gerade fest, nirgendwo in Bayern seien die Wohnungsmieten in
den vergangenen 10 Jahren so stark gestiegen wie in Rosenheim. Wie kommt das?

Unter denen, die in Rosenheim Wohnungen suchen, sind viele, die aus Minchen fllichten. Aus ganz unter-
schiedlichen Griinden: Hohe Mieten, zu wenig Angebot, die Leute mdchten gezielt in einer kleineren Stadt
wohnen oder gleich richtig auf dem Land, gerade wenn sie Familie haben. Nehmen Sie die Gemeinde Bran-
nenburg im Landkreis Rosenheim, aus der ich stamme. Da entstand auf dem ehemaligen Kasernengeldnde
in den vergangenen Jahren eine groBe Siedlung. Dort stehen sehr viele Autos mit Minchner Kennzeichen.
Die Halter der Autos mieten oder kaufen hier Wohnungen und pendeln nach Minchen oder machen Home-
office. Vielleicht mdgen manche auch einfach die Landschaft. Das wundert mich nicht. Es ist hier
einfach wahnsinnig schon.

So schon, dass Goldbeck unter den mehr als 100 Standorten des Unternehmens auch einen in Ro-
senheim hat, obgleich der Hauptsitz von Goldbeck Siid in Neuried bei Miinchen ist, also quasi um
die Ecke. Warum eine Niederlassung in Rosenheim?

Bauen ist ein regionales Geschaft. Jeder Markt ist anders. Deswegen wollen wir ganz nah am Markt und
bei den Leuten in dieser Region sein. Das ist der Grund dafiir, dass wir 2010 zunachst eine Geschafts-
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Planegg: Bebauung des
Bahnhofsareals beginnt

mit 75 Wohnungen

Die geplante Bebauung eines Teils des
30 000 m? groBen Bahnhofsareals in
Planegg (Landkreis Miinchen) rickt
naher. Fiir das 3925 m? groBe Baufeld
A erfolgte nun die Konzeptvergabe.
Fir diesen Teil wurde nach Mitteilung
der Gemeinde, der das Bahnhofs-
areal gehdrt, ein Investor gefunden.
Die Pléne sehen die Errichtung von
vier Gebauden vor, darunter eines,
das als Hochpunkt bezeichnet wird.
Die Fldchen sind fiir 75 Wohnungen,
einen Lebensmittelmarkt, eine Arzt-
praxis, Gastronomie und ,kleinteilige
Dienstleistungen” gedacht. Es soll eine
Tiefgarage und ebenerdige Fahrrad-

stellplétze geben.

SGL Carbon baut

den Standort Meitingen
zum Hauptsitz aus

Das global agierende Chemieunter-
nehmen SGL Carbon wird seinen
Hauptsitz von Wiesbaden nach Mei-
tingen (Landkreis Augsburg) verlegen.
,Damit riicken wir mit der Verwaltung
naher an die Produktion”, sagte Vor-

standschef Andreas Klein nach dem
entsprechenden Beschluss der Aktio-
ndre des Unternehmens. Klein gab
die Entscheidung bei der Grundstein-
legung fir eine neue Stickstoffan-
lage auf dem Geldnde in Meitingen
bekannt. Zugleich wurde an dem
Standort eine Photovoltaikanlage mit
einer Leistung von 4,4 Megawattpeak
in Betrieb genommen, die auf einem
3 Hektar groBen Geldnde steht. Die
Anlage deckt 10 % des gesamten
Strombedarfs von SGL Carbon in Mei-
tingen.

— o

Limmer steuert seit zwei Jahren die Niederlassung in Rosenheim

stelle der Niederlassung Miinchen in der Rosenheimer Kunstmiihle er6ffnet haben. 2018 griindete
Goldbeck dann die eigene Niederlassung Rosenheim. Jede Niederlassung wird im Konzern als regionales
Unternehmen verstanden. Das gefallt mir ganz gut. Ich komme aus einer Unternehmerfamilie, mein GroB3-
vater war selbststandiger Steinmetz, mein Vater Stahlbauunternehmer, wir sind hier in der Niederlassung ein
eigenes Profitcenter. Das passt alles.

Acht Projekte hat Goldbeck Rosenheim derzeit in Arbeit

Mit wie vielen Bauprojekten haben Sie derzeit zu tun und in welcher GréBenordnung liegt Ihr
Umsatz?

Aktuell planen und bauen wir acht Projekte, die sich in ganz unterschiedlichen Entwicklungsphasen befin-
den — von gerade erst begonnen bis zu kurz vor der Abnahme, wenn noch mal einer mit dem Lappen durch-
geht. Das Spektrum reicht derzeit von einer eher kleinen Halle mit 2000 Quadratmetern Bruttogrundflache
Uber ein Parkhaus mit Gber 600 Stellplatzen plus Sozialtrakt bis hin zu einer Produktionshalle mit 12 000 Qua-
dratmetern plus 6000 Quadratmetern Blromezzanine. Insgesamt setzen wir in diesem Geschaftsjahr
voraussichtlich etwa 45 Millionen Euro um.

Also fast ein Zehntel der gut 450 Millionen Euro von Goldbeck Siid.

So in der Richtung.

45 Millionen Euro bedeuten 80 Prozent Umsatzplus seit 2018

Ist das eine typische GréBenordnung fiir die vergangenen Jahre?

Nein, wir haben deutlich zugelegt. In unserem ersten Niederlassungsjahr 2018 lagen wir bei ungefahr
25 Millionen Euro Umsatz. Mit dem steigenden Umsatzvolumen ging naturlich auch ein Zuwachs der Zahl
der Mitarbeiter einher. Vor acht Jahren waren wir 25, mittlerweile sind wir 42.

Projekte von Memmingen liber Dachau bis StraBkirchen

Wo in der Region befinden sich die acht Projekte, mit denen Sie gerade beschaftigt sind?

Wir haben drei Auftrédge in Traunstein. Hinzu kommen Projekte in Bad Aibling, Dachau, eine Lagerhalle in
Burghausen, in Memmingen bauen wir ein Autohaus und wir sind bei dem groBen Batteriewerk von BMW
in StraBkirchen an der Seite von Goldbeck Miinchen und Regensburg eingebunden.



Immobilienbrief w‘o

MUNCHEN *2X

Ausgabe 55 03.06.2026 Seite 16

PROJEKTE

Haimhausen: Ratisbona
startet Bau eines Cradle-to-
Cradle-Supermarkts

Der Regensburger Projektentwickler
Ratisbona Handelsimmobilien hat
gemeinsam mit Edeka Stidbaden den
Grundstein fiir den kinftigen Edeka-
Markt am Kramer Kreuz in Haimhau-
sen (Landkreis Dachau) gelegt. Die
Immobilie mit 1185 m? Verkaufsfliche

wird laut Ratisbona der weltweit erste
Cradle-to-Cradle-Supermarkt sein
(Immobilienbrief Miinchen Nr. 43).
Mit anderen Worten: Die verbauten
Rohstoffe sollen nach dem Ende der
Lebenszeit der Immobilie nahezu
komplett neu genutzt werden kén-
nen. Der Markt entsteht auf einem
5750 m? groBen Grundstiick, das zu
mindestens 75 % unversiegelt bleiben
soll. Die Er6ffnung ist fir das vierte
Quartal 2026 vorgesehen.

VERMIETUNGEN

Zweites Miinchner

60 Seconds to Napoli
eroffnet in Schwabing

Das Gastronomieunternehmen 60 Se-
conds to Napoli Holding, Essen, er-
éffnet im Juli an der Hohenzollern-

L
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straBe 11 ein weiteres Restaurant der
stylischen Linie 60 Seconds to Napoli.
Nach dem Lokal an der Sendlinger
StraBe 12 ist es das zweite gehobene
Pizza-Restaurant mit diesem Label in
Minchen. Die Essener betreiben den
Standort bislang unter der Flagge der
Marke Cotidliano.

In Dachau bauen die Rosenheimer 29 Wohnungen fir die Bayernwohnen

Das ist dieses Bauprojekt auf einem 1 Quadratkilometer groBen Grundstiick wenige Kilometer vor
Straubing, dem bei einem Biirgerentscheid im September 2023 drei Viertel der Wahler zustimmten.

Genau. Da sind von uns ein Projektleiter und drei Bauleiter dabei.

18 000 Quadratmeter fiir Retis im Gewerbegebiet Bad Aibling

Zu den groBeren aktuellen Projekten gehort der Retis-Technologiepark inklusive Bau des kiinfti-
gen Krones-Sitzes auf dem Gelande des friiheren US-Army-Stiitzpunkts im heutigen Bad Aiblinger
Gewerbegebiet. Was macht Goldbeck dort genau?

Wir sind mit der Planung und dem Bau der vorhin schon kurz erwdhnten Produktionshalle mit drei Geschos-
sen Blromezzanine beauftragt. Da geht es in Summe um immerhin 18 000 Quadratmeter Bruttogrund-
flache. Das ErschlieBen des Baufelds Gbernimmt der Bauherr Retis selbst. Also so etwas wie Kanal, Strom,
Oberboden abschieben und den Baugrund mittels Ruttelstopfverdichtung ertiichtigen. Dazu gehdrt auch,
im Boden Kiessaulen zu errichten, damit er hinreichend tragfahig ist. Das ist in der Region Rosenheim
ganz normal. Wir haben hier in weiten Teilen Seeton, der als Boden zum Bebauen nicht ideal ist.
Daher die Aufarbeitung mit den Kiessaulen. Unser Auftraggeber Retis kimmert sich am Ende auch um
die AuBenanlagen mit Gruinflachen, Parkplatzen und Entwasserungsthemen.

Baut Goldbeck dort nur fiir Krones oder die gesamten geplanten 30 000 Quadratmeter Brutto-
grundflache auf dem Gelande?

Derzeit bauen wir die Flachen fur Krones. Das Unternehmen wird dort im August 2027 als Mieter einziehen.
Man konnte auf dem Grundstiick tatsachlich noch mal eine ahnlich groBe Halle bauen. Aber das ist
noch nicht konkret in Planung.

Vorgefertigte Teile aus Bielefeld, Vohringen und Treuen (Sachsen)

Goldbeck baut dort mutmaBlich mit vielen vorgefertigten Teilen aus einer der Goldbeck-Fabriken.
Woher kommen die Bauteile beim Bad-Aibling-Projekt?

In der Tat fertigen wir in unseren Werken viele Bauteile fiir das Hallenprojekt vor und montieren diese vor Ort
auf der Baustelle mit unseren eigenen Kolonnen. Diese Vorgehensweise mit industrieller Vorfertigung
sichert Konstanz in der Qualitdt und im Vergleich zu herkommlichen Bauweisen deutlich héheres
Tempo. Die Betonstitzen und Sockel beziehen wir aus unserem Betonwerk in Véhringen bei Ulm. Stahlbau-
teile wie unsere Fachwerktrager, Alu-Glas-Fenster und Tiren sowie Pfosten-Riegel-Fassaden kommen aus
Bielefeld und aus Treuen in Sachsen.
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Aus ,,Dein Apart” werden
561 Apartments von
Element by Marriott

Das Drei-Sterne-Aparthotel ,Dein
Apart” an der Miinchner StraBe 12-16
in Unterféhring (Landkreis Miinchen)
wird nach der derzeitig laufenden

Il:llln. AEEEEFaRtEEREE

Renovierung ab September 2026 als
Element by Marriott gefiihrt. Marriott
bietet dann 561 Studios und Apart-
ments fur kurz- und langerfristige
Aufenthalte an. Es ist das erste Haus
unter dem Label Element by Marriott
in Stddeutschland. Zu dem Angebot
in den drei miteinander verbundenen
Gebdauden gehdren unter anderem ein
1670 m? groBer Veranstaltungsbereich
fir Meetings, Schulungen und Work-
shops sowie ein Fitnesscenter.

Zwei neue Untermieter

im Augsburger

Biirohaus Aurum

Im Bdrohaus Aurum an der Augsbur-
ger LadehofstraBe 11 hat das Mak-
lerhaus Kragler Immobilien 1325 m?
zur Untervermietung an zwei neue

Nutzer vermittelt. Die Fldchen werden
von einem Softwareentwickler fiir den
Vertrieb von Photovoltaikanlagen und
Wérmepumpen als Hauptsitz sowie
von der Hannoveraner GTU-Unterneh-
mensgruppe als Standort in Augsburg
genutzt. GTU, ein Dienstleister im Be-
reich Verkehrsinfrastruktur, wurde bei
der Anmietung von JLL beraten.

Virtual Reality

Noch mehr Durchblick auf Baustellen verspricht sich Limmer auch von solcher Technik

Bei Parkhausern ist der Vorfertigungsgrad am hochsten

Wie hoch liegt der Vorfertigungsgrad?

Der ist bei Parkhausbauten mit etwa 80 Prozent am hdchsten. Bei der Halle in Bad Aibling liegen wir etwas
darunter. Grundsatzlich aber passt das Projekt mit Stitzenraster, Hohe und quadratischer Struktur sehr gut
zu unserem Systembaukasten. Da miissen wir das meiste auf der Baustelle nur noch wie Legobau-
steine zusammensetzen. Zu den individuellen Aspekten bei dem Projekt gehéren die 22 Hallendecken-
krane. Mit denen ist jeder Quadratmeter Hallenflache erreichbar.

Traunstein: Dala Campus fiir Laufband-Weltmarktfiihrer Franz Harrer

Mit gleich drei Projekten haben Sie in Traunstein derzeit gut zu tun. Worum geht es dabei genau?

Wir planen und bauen auf dem Dala Campus eine 4000 Quadratmeter groBe Produktionshalle, 500 Qua-
dratmeter Blromezzanine sowie einen Verbindungsgang zu einem Birogebaude, das spater errichtet wird.
Das ist dort zundchst der erste Bauabschnitt. Auch hier kommen die Betonstitzen und Sockel aus Vohrin-
gen, die Stahlbauteile beziehen wir aus Bielefeld und Treuen. Vor gut einem Jahr haben wir den Vertrag
mit dem Bauherrn Franz Harrer unterzeichnet. Ende August werden wir das fertige Gebaude
tibergeben.

Franz Harrer?

Ja, der Franz Harrer, der irgendwann mal zu Hause in der Abstellkammer angefangen hat, das weltweit erste
Laufband zu entwickeln. Mittlerweile ist er Weltmarktfuhrer fir medizinische Laufbénder. Eine Wahnsinns-
geschichte. Jetzt hat er den Mut und den Weitblick, den Dala Campus zu entwickeln. Da sagt einer trotz
aller Krisen, der Zinsen und allerlei Risiken: Ich komme von hier, ich will das hier machen, ich baue
jetzt hier. So etwas zu erleben, gefallt mir an meinem Job besonders gut.

Parkhaus mit 600 Stellpldatzen und Lagerhalle fiir Hartinger

Und die anderen beiden Bauvorhaben in Traunstein?

Wir bauen ein Parkhaus mit 600 Stellplatzen sowie Sozialtrakt, also Duschen und Umkleidekabinen. Mehr
kann ich dazu leider noch nicht sagen. Und fur die Hartinger-Unternehmensgruppe aus Rosenheim errich-
ten wir in Traunstein eine kleine Lagerhalle mit 2000 Quadratmetern Bruttogrundflache.



Immobilienbrief w‘o

MUNCHEN *2X

Ausgabe 55 03.06.2026 Seite 18

VERMIETUNGEN

WKM mietet 2730 m?
Gewerbeflachen

in Flrstenfeldbruck

Die Aventos Group hat WKM Medl-
zintechnik als Mieter von 2310 m?
Hallen- sowie 420 m? Biiro- und

Mezzaninfléche auf dem Geldnde der
Logistik- und Produktionsliegenschaft
,Bento” an der FraunhoferstraB3e 9 in
Firstenfeldbruck gewonnen. WKM
wird den Neubau auf dem 2,5 Hek-
tar groBen Gewerbeareal am Rande
des Industrie- und Gewerbegebiets
Hasenheide-Nord im zweiten Halb-
Jjahr 2027 beziehen. Die Vermietung
vermittelte Realogis Immobilien Miin-
chen.

Das Flightgate Munich
Airport Hotel lauft fortan
unter der Marke Radisson
Das norwegische Unternehmen CIC
Hospitality betreibt ab sofort das
Flightgate Munich Airport Hotel, das
zum Immobilienkomplex Skygate an
der ZeppelinstraBe 1 in Hallbergmoos

(Landkreis Freising) gehdrt. Das Hotel
verfiigt Uber 212 Zimmer und wird
unter der Marke Radisson gefiihrt.
Es ist das erste von CIC Hospitality
gefiihrte Hotel in Deutschland. Fiir
Skygate-Eigentimer Rock Capital
Group, Grinwald, war JLL bei der
Vermittlung des neuen Betreibers be-
ratend tatig.

Sie bearbeiten von Rosenheim aus ein Wohnungsbauprojekt der Bayernwohnen aus Stephans-
kirchen (bei Rosenheim) in Dachau. Das ist eigentlich das Revier lhrer Kollegen aus Neuried. Warum
sind Sie dort im Einsatz?

Wir hatten von Anfang an einen sehr guten Kontakt zu einem der Geschéftsfihrer der Bayernwohnen aus
Rosenheim, der das gerne mit uns zusammen machen wollte. Also haben wir uns mit unseren Kollegen der
Munchen-Niederlassung darauf verstandigt, dass wir das Projekt von Rosenheim aus betreuen.

Eines von drei Projekten in Traunstein: Der Dala Campus

Bayernwohnen lasst Goldbeck Rosenheim in Dachau Wohnungen bauen

Die Bayernwohnen kann so etwas auch selbst. Warum lasst sie in diesem Fall bauen?

Stimmt, die Bayernwohnen kénnte das selbst machen. Aber in diesem Fall kam das Unternehmen zu dem
Schluss, anstelle vieler Einzelvergaben uns mit der Fertigstellung zu beauftragen. Das bedeutet fiir die
Bayernwohnen weniger Risiko, weniger Personalaufwand, einen Festpreis, einen fixen Abnahme-
termin und die Méglichkeit, die eigenen Kapazitidten in der Zeit fiir andere Projekte zu nutzen.

Was bauen Sie in Dachau genau?

Das Projekt umfasst 29 Wohnungen mit zwei bis vier Zimmern und eine Tiefgarage mit 29 Stellplatzen.
Beheizt wird das Gebdude mit Warmepumpen in Kombination mit einer Photovoltaikanlage auf dem Dach.
Wir erreichen dort den Qualitatsstandard Effizienzhaus 55. Mit der Planung haben wir im November 2024
begonnen. Jetzt im Juli werden wir die Immobilie iibergeben.

Wohnungen statt Parkhaus oder Logistikhalle: Wie funktioniert es dabei mit der Vorfertigung von
Bauteilen?

Die Wande kommen aus unserem Werk in Véhringen und die Bader aus unserem Werk im Krakauer Stadt-
teil Rakowice in Polen.

Fertigbadzellen: Fiinf geflieste Badtypen aus einer Fabrik in Polen

Ganze Bader?

Wir sprechen von Fertigbadzellen. Die werden mit allen Armaturen und vollstandig gefliest in unserem
Werk produziert, dort von der Qualitatskontrolle abgenommen, dann eingepackt, per Lkw auf die Baustelle
gebracht und dort eingehoben. Dann kommt oben die Decke drauf, die Armaturen werden ange-
schlossen und fertig. Wir haben finf verschiedene Badtypen, darunter welche mit und ohne Badewanne
und auch eine rollstuhlgeeignete Variante.



Immobilienbrief w‘o

MUNCHEN *2X

Ausgabe 55 03.06.2026 Seite 19

DEALS

Neuried: Goldbeck iiber-
nimmt Facility-Management
fiir Toni Campus

Die Eigenttimer- und Entwicklungs-
gesellschaft Toni Immobilien hat
Goldbeck Facility Services mit dem

technischen und infrastrukturellen
Facility-Management fir den Toni
Campus an der Anna-Sigmund-Stra-
Be in Neuried (Landkreis Miinchen)
beauftragt. Das Mandat umfasst
30 000 m? Biro-, Labor-, Fitness-
und Gastronomiefldche sowie eine
9000 m? groBe Tiefgarage. Der Cam-
pus wurde 2021 errichtet.

MARKT

Miinchen weit vorne bei
Kaufpreisen und Mieten

Zwei Erhebungen von Immowelt bele-
gen einmal mehr; dass Miinchen beim
Wohnen bundesweit in einer eigenen
Liga spielt, und zwar sowohl bei Kauf-
als auch bei Mietpreisen. Auf der Ba-
sis von Angebotsdaten fiir Bestands-
immobilien ergab die erste Analyse,
dass sich elf der 20 teuersten Viertel in
den 15 gréBten deutschen Stadten in
Miinchen befinden. Am teuersten ist
demzufolge der Stadtbezirk Altstadt-
Lehel mit durchschnittlich 12 689 Eu-
ro/m?. Es folgen die Maxvorstadt
(11 312 Euro) und Ludwigsvorstadt-
[sarvorstadt (11 045 Euro). Der Ham-
burger Stadtteil Harvestehude ist mit
10 241 Euro der teuerste auBerhalb
der bayerischen Landeshauptstadt.
Mit Blick auf die Angebotsmieten fiir
Bestandswohnungen kommt Immo-
welt in der zweiten Analyse zu dem
Ergebnis, dass es fir 1000 Euro Kalt-
miete im Monat in Miinchen derzeit
im Schnitt 48 m? Wohnflache gibt und
somit 7 m? weniger als vor vier Jahren.
Statt 48 m? sind es in Berlin 70 m? und
in Hamburg 75 m?.

Im Siidosten Bayerns gibt es jede Menge regionale Bauunternehmen. Wie ist da das Standing eines
Konzerns wie Goldbeck mit Zentrale in Bielefeld und Firmenwagen mit Bl-Kennzeichen?

Es gibt in der Region tatsachlich viele etablierte Mitbewerber. Uns unterscheidet der Ansatz des sys-
tematisierten Bauens. Wir denken in Produkten und arbeiten auf der Basis der Frage, warum ich das
Rad jedes Mal neu erfinden soll, wenn ich stattdessen auf bewdhrte Bauteile zurtickgreifen und diese zu
einem individuellen Projekt zusammensetzen kann. Das ist aus unserer Sicht effizienter, wirtschaftlicher,
qualitativ konstanter und es spart Rohstoffe. Wir sparen bei unseren Systemstiitzen fur Hallen gegentber
einer herkémmlichen Stuitze zum Beispiel 23 Prozent Beton. Das finden wir unter Nachhaltigkeitsgesichts-
punkten gut.

23 Prozent weniger Beton ohne Risiken bei der Statik

Wodurch werden die 23 Prozent Beton ersetzt?

Durch Luft. Bei der Entwicklung haben unsere Produktmanager so lange gerechnet, bis sie herausfanden,
wie sie so eine Betonstltze ohne Risiken bei der Statik schlanker hinbekommen kénnen. Ein anderes
Beispiel betrifft die AuBenwande von Buros. Die sind statisch so optimiert, dass wir erhebliche Mengen
Material einsparen kénnen. So etwas ist einfacher und wirtschaftlicher entwickelbar, wenn Sie das
nicht nur einmal brauchen, sondern regelméaBig verbauen kénnen. \Womit wir wieder bei unserem
Systembau waren.

Auch hier gilt: ,,Wohnen ja, aber nicht hinter unserem Gartenzaun”

Was sind die Besonderheiten eines Marktgebiets wie Siidostbayern mit Stadten wie Bad Télz, Mies-
bach, Rosenheim, Traunstein und dem Berchtesgadener Land?

Unsere Flachen sind etwa im Unterschied zu manchen Regionen in Nord- und Ostdeutschland begrenzt.
Das heiBt, die Projekte sind verhaltnismaBig klein. Es gibt kein Produkt und keine Nutzungsart, die deutlich
hervorsticht. Wir haben hier einen gesunden Produktmix mit Blrogebduden, Logistikhallen, Parkhausern
und Wohnimmobilien. Unser umsatzstarkstes Produkt sind bislang Hallen fiir Lager- und Produk-
tionsnutzung. Eigentlich missten wir viel mehr Wohnungen bauen, weil die gebraucht werden und wir
das mit unserem Systembaukasten gut kénnen. Aber auch hier in der Region gibt es viele Vorbehalte.
Wohnen ja, aber nicht hinter unserem Gartenzaun.

~Es gibt weniger Projekte, der Markt ist harter umkampft”

Kommt einem irgendwie bekannt vor und klingt ganz so, wie es offenbar liberall ist: BloB keine
Verdnderung! Ist in der Region auch die andauernde Zuriickhaltung von Investoren und bei
Projektentwicklungen so wie woanders — oder funktioniert der Markt regionaler und etwas
mehr entkoppelt von den groBen Stimmungskillern Krisen, Zinsen, Baukosten und Inflations-
gefahren?

Nein, auch hier ist der Markt herausfordernd. Es gibt weniger Projekte, Projekte verzdgern sich, der Markt
ist harter umkampft. Wir merken Zurtickhaltung bei der Nachfrage nach Burogebauden. Die Anfragen zu
Logistikhallen sind dagegen weitgehend stabil. \Wahrscheinlich ist es so, dass jede Zeit ihre eigenen
Herausforderungen hat. Und solange es Beispiele wie das von Franz Harrer gibt, finde ich das ermutigend.

Kommunen in der Region winken bei Systembau-Schulgebauden bislang ab

Goldbeck gilt als engagiert im Bereich Schulbau. Gibt es dazu aktuelle Beispiele in der von Ihnen
betreuten Region?

Leider nicht. Es ist uns noch nicht gelungen, eine Gemeinde bei uns davon zu Uberzeugen, eine General-
unternehmer-Ausschreibung flr eine Schule zu machen. Das ist in anderen Bundeslandern anders. Dort
verkaufen wir Schulgebdude wie warme Semmeln. In Bayern aber haben die Vergabestellen die Vor-
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teile des Design-and-Build-Ansatzes noch nicht verstanden. Eine Rolle spielt dabei auch viel Unsicherheit.
Also werden Schulen weiter so geplant, wie es schon immer war: Mit vielen Einzelvergaben und ohne neuen
Ansatz. Dabei wirden die Kommunen von Kosten- und Terminsicherheit profitieren, wenn sie anders heran-
gingen. Wir setzen darauf, auch hier in der Region friher oder spéater ein Leuchtturmprojekt zu schaffen.

Limmers Weg vom Maschinenbau zum Bau von Immobilien

Sie selbst haben einen Master in Maschinenbau und begannen lhr Berufsleben im elterlichen
Betrieb bei Stahlbau Limmer in Brannenburg. Wie lief von dort aus Ihr beruflicher Weg zu Gold-
beck — und bei Goldbeck von Miinchen nach Rosenheim?

Im Stahlbau-Unternehmen, das meine Eltern 1986 gegrtindet haben, bin ich aufgewachsen. Dort konnte
ich von Kindsbeinen an in der Werkstatt und auf der Baustelle mitarbeiten. Das hat mir immer gut gefallen.
Nach meinem Studium bin ich noch einmal zuriick ins Unternehmen. Ich habe mich aber dann dazu ent-
schieden, einen anderen Weg einzuschlagen. Ich hatte die Chance, beim Generalunternehmen Max
Bogl am GroBprojekt Siemens Campus in Erlangen mitzuwirken. Da ging es um den ersten Bau-
abschnitt. Dann kam ein kurzer Abstecher zur Unternehmensberatung Staufen in Baden-Wurttemberg.
Dort habe ich viel Uber Lean Logistics und Lean Construction gelernt. Mir fehlte aber die Verantwortung,
Bauprojekte zu leiten.

Den Stahlbau-Betrieb Limmer in Brannenburg fiihrt nun der Bruder

Und dann kam Goldbeck.

Ich habe mich dann bei Goldbeck, damals noch in der DomagkstraBe in Minchen, beworben. Danach kam
eins zum anderen. Mich hat es wieder in meine Heimat nach Rosenheim gezogen, dort wurde ein neuer
Leiter Projektmanagement gesucht, der ich dann wurde. Und seit August 2024 leite ich den Standort
in Rosenheim.

Sie hatten auch das Stahlbau-Unternehmen lhrer Eltern (ibernehmen kénnen.

Das war tatsachlich die urspriingliche Idee. Ich entschied mich dann aber dagegen. Der Betrieb blieb den-
noch in der Familie. Mein jingerer Bruder hat ihn Gbernommen. B





