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Liebe Leserinnen, liebe Leser!

Die bislang gr6Bte Hitze des Jahres ist vorbei, die FuBball-WM fiir Deutschland sowieso und auch die
erste Jahreshalfte ist vortiber. Sie brachte in Miinchen gegenlber 2025 immerhin etwas mehr Geschaft mit An-
und Verkaufen von Gewerbeimmobilien, ein Drittel mehr Bliroquadratmeter, die vermietet wurden, und die Be-
statigung des Gutachterausschusses, dass die Preise fur Wohnbauland in der Landeshauptstadt im vergangenen
Jahr im Schnitt um 15 Prozent fielen. Ging es um Geschosswohnungsbau, rutschten die Baulandpreise
sogar um 27,5 Prozent ab. Ob das flr einen Bauturbo der besonderen Art
reicht und die Wohnungsbauzahlen bald durch die Decke gehen lasst?

Zur Halbjahresbilanz in Miinchen gehort auch: Die Stadt hat erstmals
einen Oberbiirgermeister, der social-media-technisch omniprasent ist.
Ganz gleich, ob es um eine der vielen physischen Baustellen in der Stadt
geht, irgendwelche Zuckungen in Berlin oder Trockenheit: Dominik Krause
ist auf Sendung. Das mag zu viel, zu wenig oder okay sein: Am Ende zahlen
die Ergebnisse: Zum Beispiel beim Sparen von Geld, nachdem die Stadt ihren
Schuldenstand in den vergangenen funf Jahren auf mittlerweile tGber 8 Milli-
arden Euro mehr als verfinffacht hat.

Oder beim Wohnungsbau, zu dem Krause bei jeder Veranstaltung der
Immobilienbranche mit den von ihm postulierten 50 000 neuen Wohnungen in Verbindung gebracht
wird. Und beim Beschleunigen von Genehmigungsprozessen in der Stadtverwaltung. Unverdndert klagen Bau-
willige Gber Endlosdebatten Gber 10 Zentimeter Firsthéhe, jeden Millimeter Abstandsflache und Unkenntnis bei
Genehmigungsbehdrden dariber, dass Zeit Geld kostet. Potenziell auch das Geld von Wohnungsmietern, die
Uber ihre Mietzahlungen wesentlich dazu beitragen, dass die Rechnung bei Wohnungsbauprojekten aufgeht.
Kurz gesagt: Steigen die Kosten, steigen auch die Mieten. Eine Binse.

Mit Immobilien hat es ebenfalls zu tun, wenn die Stadt Miinchen infolge der vielen Trockenheit zum
Wassersparen aufruft. Also, keine Autowasche, kein Rasensprengen, kein Wasser fir Planschbecken und die
Feuerwehr soll weniger wasserlastig Uben. Als der Hausservice des Minchner Rathauses mitteilte, er werde in
Kurze die Fenster ebendieses Rathauses putzen, rief das die Opposition auf den Plan. Die CSU, im Wahlkampf
noch mit dem Thema Sauberkeit in der Stadt unterwegs, forderte den Oberbirgermeister auf: ,,Die Fensterrei-
nigung muss gestoppt werden!” Eine solche Zeile kann kein Drehbuchautor erfinden. Die Forderung
war streng genommen natUrlich ein Anschlag auf die Freiheit des Property-Managements!

Die Freiheit, anstelle von Abriss und Neubau nun eine Revitalisierung mitsamt Erweiterung vorzunehmen,
nimmt sich die Bayerische Hausbau Real Estate. Das Arabellahaus wird also 2030 weiterhin zur Baustelle,
nur jetzt anders. Zum Look & Feel in der Immobilie kann kaum einer mehr sagen als Geschaftsfiihrer
Stefan Bogl. Der Grund: Er wohnte dort, als die Immobilie schon 56 Jahre alt war. Der Mann hat also was zu
erzahlen. Was alles, lesen Sie in dieser Ausgabe.

Es griiBt Sie ganz herzlich — wenn auch nicht aus dem Arabellahaus

v Bbescd Gulie

Bernhard Bomke, Chefredakteur
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Neuerfindung des Arabellahauses: Statt Einheitsfassade kiinftig mit AuBenrolltreppe und zwei Offnungen

~Erst mit unseren jetzigen Planen kommen
wir in die Region einer schwarzen Null”

Als Stefan Bogl im Juli 2025 mit Antritt als Co-Geschéaftsfiihrer
der Bayerischen Hausbau Real Estate (BHRE) ins Arabellahaus
einzog, hatte er einer der letzten Neubewohner sein konnen.
Zu dem Zeitpunkt galt als ausgemacht, das 1969 von Schoérg-
huber fertiggestellte, 73 Meter hohe Gebaude an der Arabella-
straBe im Miinchner Stadtteil Bogenhausen werde 2030 abgeris-
sen. Das wird es nun nicht. Die BHRE wird den 87 000 Quadratme-
ter Bruttogrundflache groBen Komplex zwar bis 2030 wie geplant
leerziehen. Aber statt Abriss und Neubau lautet die Strategie nun
Revitalisierung und Erweiterung auf 110 000 Quadratmeter (sieche
.Das Arabellahaus: Zahlen, Plane und Geschichte” auf Seite 6).

Im Gesprach mit dem Immobilienbrief Minchen erklart Bogl nicht nur,
warum er nicht mehr im Arabellahaus wohnt, sondern vor allem, wie
es zu dem Strategiewechsel kam und was die Immobilie fur weitere
60 Jahre zu einer lkone im Munchner Osten machen soll. Zudem
stellt sich die Frage, ob es kiinftig liberhaupt noch Abrisse ge-
ben wird, wenn selbst so ein Betonklotz revitalisierungsfahig
ist — und nur auf diese Weise offenbar so etwas wie eine Mindestwirt-
schaftlichkeit darstellbar ist.

»Es war noch nicht klar, dass wir den Abriss vom Tisch haben”

Herr Bogl, Sie kamen am 1. Juli 2025 als Geschéaftsfiihrer zur
Bayerischen Hausbau Real Estate. Wussten Sie da schon, dass das
Arabellahaus nicht abgerissen, sondern erhalten bleiben sollte?

Mir war durchaus bewusst, dass das Arabellahaus eines der zentralen
Themen fur die nachsten Jahre sein wirde. Aber es ging noch nicht

so eindeutig in Richtung Revitalisierung, weil eine ganze Reihe von
Gutachten noch ausstand. Es war also noch nicht klar, dass wir den
Abriss vom Tisch haben. Das Projekt zahlte fir mich aber auf jeden Fall
zu den Grinden dafur, dass ich vor ziemlich genau einem Jahr bei der
Bayerischen Hausbau Real Estate angefangen habe.

Sie leben in Wiesbaden, haben dann zum Start in Miinchen eine
Wohnung im Arabellahaus bezogen. Im wievielten Stock?

Tatsachlich habe ich die ersten Wochen und Monate im 18. Stock des
Arabellahauses gewohnt.

In Nullkommanichts aus der Tiefgarage ins Apartment in
Stock 18

Wie wohnte es sich da?

Ich habe mich sehr wohl geflhlt. Es ist da schon sehr ,convenient”:
Sie fahren mit dem Auto in die Tiefgarage, Treppe hoch, Aufzug und
sind direkt im Apartment. Drei, vier Etagen dariiber dann Well-
ness, Sport und Sauna. Das fand ich schon cool.

Sagt der Sportler Stefan Bogl. Stock 18 spricht fiir einen ordent-
lichen Ausblick.

Allerdings. Ich habe die Alpen gesehen und jeden Tag beobachten kon-
nen, wie es auf der Baustelle des Buroprojekts Tridea an der Richard-
Strauss-StraBe weitergeht. Richtung Westen konnte ich die Innenstadt
und das Lichtspektakel der Wiesn sehen. Das war alles schon sehr
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Stefan Bégl: , Die Regalbauweise ist wirtschaftlich wahrscheinlich der Gamechanger”

beeindruckend. Aber es ist ja andererseits auch bekannt, dass
die Fassade des Arabellahauses brockelt und an vielen Stellen
der Stahlbeton bereits sichtbar wird. Das muss man schon auch
maogen, wenn man auf dem Balkon steht.

Mittlerweile sind Sie wieder ausgezogen. Warum?

gemacht hat, kam man nie auf einen griinen Zweig oder, um eine
andere Farbe zu waéhlen, auf eine schwarze Null. Erst mit unseren jet-
zigen Planen kommen wir in die Region einer schwarzen Null.

Das heiB3t, nur mit der Revitalisierung ist eine Art Mindestwirt-
schaftlichkeit darstellbar?

Weil ich dort zwar gerne, aber tatsachlich auch wie in einem Hotel-
zimmer wohnte und mir nach ein paar Monaten in Minchen eine
richtige Wohnung genommen habe.

Abriss und Neubau wiirden sich nicht rechnen

2017 beschloss die Bayerische Hausbau, das Arabellahaus ab-
zureiBen. Begriindung: Eine Revitalisierung sei technisch nicht
mdoglich und rechne sich nicht. 2026 dann das Gegenteil: Sie wer-
den nicht abreiBen und neu bauen, sondern sanieren. Die Grund-
rechenarten haben sich seit 2017 nicht verandert. Warum also der
Schwenk zur Sanierung?

Die Tatsache, dass wir das Arabellahaus jetzt nicht abreiBen, geht im
Kern auf drei Erkenntnisse zuriick, die wir in den vergangenen zwolf
bis 18 Monaten gewonnen haben. Zunachst einmal stellten wir fest,
dass sich Abriss und Neubau nicht rechnen wiirden.

.Bei allen Studien kam man nie auf einen griinen Zweig”

Moment, 2017 rechnete es sich noch und 2026 nicht mehr?

Das ist ein bisschen so wie mit Henne und Ei. Man ging immer
davon aus, das Arabellahaus kénne technisch nicht im Bestand
saniert werden. Also blieben nur Abriss und Neubau. In den Jah-
ren nach dieser Entscheidung wurden jedoch immer wieder unter-
schiedliche Szenarien durchgespielt. Aber bei allen Studien, die man

Absolut. Hinzu kommt: Wir wissen, dass das Gebdude am Ende seiner
Lebensdauer ist. Selbst wenn wir es jetzt nicht revitalisieren kénnten
und keinen Neubau machten, mussten wir das Gebaude 2030 schlie-
Ben, weil es einfach am Ende ist. Der Handlungsdruck steigt ent-
sprechend von Jahr zu Jahr.

.Die Statik ist wunderbar und die Betonqualitat ist super”

Zurick zu den drei Erkenntnissen.

Wir haben das Gebaude inklusive Technik, Statik und Betonbeschaf-
fenheit noch mal sehr griindlich untersucht mit dem Ergebnis, dass
tatsachlich — und das hat uns alle etwas Uberrascht — das Arabella-
haus in seiner Grundkonsistenz erheblich besser dasteht, als
das immer gedacht oder interpretiert wurde. Die Statik ist wun-
derbar, die Betonqualitat ist super, die Tragfahigkeit der Decken ist
zufriedenstellend. Da hat man damals schon sehr hochwertig und
qualitativ gebaut. Was uns jetzt natirlich zugutekommt, gerade was
das Thema Statik betrifft.

Jede Menge graue Energie bleibt im Arabellahaus erhalten

Nicht ganz unwichtig bei 75 Metern Héhe.

Das zweite Thema betrifft Verdnderungen bei der gesellschaftlichen
Wahrnehmung von Abriss und Neubau, Stichwort graue Energie. Vor
zehn Jahren war der Begriff ,Graue Energie” ebenso nebulés
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wie die Kriterien fir ESG. Das hat sich zum Gliick gedndert.
Heute ist es ein Fachjargon, den jeder kennt, und man weif3, dass es
hinsichtlich der Nachhaltigkeit absolut Sinn ergibt, auf so etwas zu
achten. Man fragt also eher, ob sich die im Bestand gebundene graue
Energie nicht erhalten lasst.
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Weniger Grau, mehr Griin — auch auf dem Dach

Die Bayerische Hausbau Real Estate spricht auch von entschei-
denden Anderungen in der Bayerischen Bauordnung.

Da geht es vor allem um die Passage, in der zuvor stand, Ausnahmen
vom Baurecht konnten gewahrt werden. Da heifBt es nun, diese Aus-
nahmen sollten gemacht werden. Es ist baurechtlich also einfacher ge-

worden, eine Revitalisierung umzusetzen, weil damit einhergehende
Abweichungen vom Baurecht von den Genehmigungsbehérden eher
akzeptiert werden. Wir brauchen jetzt natiirlich schon die eine oder
andere Ausnahmegenehmigung zur Planfeststellung im Bebau-
ungsplan, etwa was Hohen oder die Breiten von Baufenstern anbetrifft.
Das ware vor zwei, drei Jahren ungleich schwieriger gewesen.

Regalbauweise ermdglicht moderne Haustechnik ohne bau-
lichen Wahnsinn

Bleibt noch die dritte Erkenntnis.

Die ist wirtschaftlich wahrscheinlich der Gamechanger. Wir montie-
ren an den Langsseiten des bestehenden Gebaudes zwei 3,50 Meter
tiefe Regale. Dadurch kénnen wir die ganzen Eingriffe, die wir sonst
innerhalb des Betonkerns hatten machen mussen, um einen neuen
Aufzugskern einzubauen, ein Treppenhaus, um neue Leitungen zu
verlegen, um auch vielleicht eine innere ErschlieBung anders dar-
stellen zu koénnen, jetzt aus dem starren Betonkern nach auBen
verlagern. Das heiBt, alles, was brandschutztechnisch notwen-
dig ist, was wir fiir die Infrastruktur in der ErschlieBung des
Gebaudes brauchen, das kdénnen wir aus dem Gebdude in
diese Regale ziehen. Diese Regale, manchmal sprechen wir auch
von Scheiben, maximieren sozusagen unsere Flexibilitdt und sind im
Vergleich zu einem Betonneubau dank serieller Vorproduktion relativ
kostengunstig herstellbar.

Zur Verstarkung unseres Teams in Miinchen suchen wir zum nachstméglichen Zeitpunkt eine/n

Kalkulator Wohnungsbau mmwrd)

ECKPFEILER

Immobilien Nirnberg

Wir suchen

Zur Verstarkung unseres Teams in Pullach bei Miinchen suchen wir

z

um néchstméglichen Zeitpunkt eine/n engagierten Kalkulator (m/w/d)

Wohnungsbau, der unsere Projekte mit Fachwissen, Prézision und
Leidenschaft begleitet.

lhre Aufgabenschwerpunkte

[=]

Mitwirkung bei der Ankaufskalkulation in Abstimmung mit dem
Akquisitionsteam

Grobkostenermittlung im Zuge von Variantenuntersuchungen in der
Ankaufsphase

Mitwirkung bei Variantenuntersuchung der Konstruktionsweise im Planungs-
prozess (LP 2-4): Modulares Bauen/serielles Bauen/ Vorfertigungsgrad
Erstellung von Kostenschatzungen/ Kostenberechnungen sowie Prifen

von externen Kostenansatzen von externen Planern

Mitwirkung bei der Ausschreibung in der Realisierungsphase (LP 5-8):
Uberpriifung der von externen Biiros erstellten Leistungsverzeichnisse auf
Vollsténdigkeit inklusive Plausibilisierung der Massen und Qualitéten

Alternativ: eigene Erstellung von Leistungsverzeichnissen fur Einzelvergabe
(KGR 300 und KGR 500), oder GU-Vergabe (funktionale Ausschreibung)
zusammen mit dem Projektteam

[=]

[=]

Ihr Profil

= Erfolgreich abgeschlossenes wirtschaftswissenschaftliches oder
technisches Studium bzw. eine vergleichbare Ausbildung in der Branche
Erfahrung im Hochbau, idealerweise im Schlusselfertigbau

In der Lage, technische Details in kaufmannische Zusammenhange

zu Ubersetzen

Sicher in der Durchfiihrung mitlaufender Kalkulationen bei langfristigen
Projekten

Kenntnisse géngiger Controlling-Instrumente zur Nachverfolgung

der gesetzten Meilensteine

Ausgepragtes Zahlenverstandnis und analytisches Denkvermégen

Schnelle Auffassungsgabe, strukturierte und l6sungsorientierte
Arbeitsweise

Souverénes, bodenstandiges Auftreten mit einer Leidenschaft fir
Bauprojekte

Unser Angebot

Einen sicheren Arbeitsplatz in einem erfolgreichen Unternehmen
Eigenverantwortliche, abwechslungsreiche Tatigkeit
Uberdurchschnittliche, leistungsorientierte Bezahlung

Familidres Betriebsklima und gelebter Teamgeist
Vertrauensarbeitszeit

30 Tage Jahresurlaub

Benefits wie kostenfreier Lunch, Yoga,

Jobrad, Jobticket und Wellpass eckpfeiler.de


https://www.eckpfeiler.de/
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Wenn das bei so einem 57 Jahre alten Gebdude mit bislang
87 000 Quadratmetern Bruttogrundflache méglich ist: Miissen in
Deutschland also kiinftig keine Gebdude mehr abgerissen wer-
den, nur weil sie in die Jahre gekommen sind, und es gibt nur
noch Bauen im Bestand?

Gute Frage. Ich glaube, man kann da nicht generell fir alle Immobilien
sprechen. Aber eine Tendenz ist da auf jeden Fall ableitbar.

Arabellahaus als Blaupause fiir Birokomplexe in ganz Europa?

Fiir welche Art Immobilien kénnte die Generalsanierung des Ara-
bellahauses die Blaupause sein — auch im Bestand lhres Unter-
nehmens?

Ich glaube schon, dass es europaweit viele groBe Burokomplexe aus
den 50er- und 60er-Jahren gibt, die jetzt am Ende ihrer technischen
Laufzeit sind und potenzielle Kandidaten waren. Man kann jetzt

Cle

sche Hausbau | Raik

. Wir werden dort gehobenen Neubaustandard abliefern”

wahrscheinlich nicht an jeden Betonklotz aus den 50er-, 60er- und
70er-Jahren eine Erweiterung aus zwei Regalen montieren und damit
die Herausforderungen der Bauten lésen. Aber ich glaube schon,
dass man mit kreativen und innovativen Losungen einen Abriss
vermeiden kann. Wir selbst haben das Thema Regale bei dem ei-
nen oder anderen Objekt tatsachlich schon mal mit in die Waagschale
geworfen. Wir prifen, ob das bei weiteren Objekten ebenfalls eine
Losung sein konnte, die allerdings alle kleiner waren. In dieser Gro-
Benordnung haben wir ,leider” nur ein Arabellahaus.

Photovoltaik, Beliiftung und Kiihlung - alles liber die neue

Gebaudehiille

Kommen Sie nun auch deswegen auf eine schwarze Null, weil Sie
das Arabellahaus um 23 000 auf 110 000 Quadratmeter Brutto-
grundflache erweitern, also entsprechend mehr Baurecht haben,

und weil Sie womdglich keinen Neubaustandard erzielen miis-
sen?

Wir werden dort gehobenen Neubaustandard abliefern. Mit dem
neuen Gebaude werden wir mehr als 50 Prozent Betriebskos-
tenersparnis erzielen. Alle Themen wie Photovoltaik, Beltftung,
Kihlung und Beschattung, all das kénnen wir Uber die neue Gebau-
dehdille l6sen.

Ob die Stadt Miinchen 110 000 Quadratmeter Neubau geneh-

migt hatte?

Hatten Sie fiir einen Neubau mit 110 000 Quadratmetern an die-
sem Standort eigentlich eine Genehmigung der Stadt Miinchen
bekommen?

Das ist schwer zu beantworten, weil ich natlrlich nicht weiB, was
man dazu in der Stadtverwaltung sagen wirde. Aber ich bin ziem-
lich sicher: Im Rahmen einer Revitalisierung kann es deutlich einfacher
werden.

Wie hoch liegt das Investitionsvolumen fiir Ihre Revitalisie-
rungsplane?

Wir sprechen von einem hohen dreistelligen Millionen-Euro-Betrag.

Also so etwas wie 750 oder 800 Millionen Euro?

Das Uberlasse ich lhrer Fantasie. Ich kann lhnen nur sagen, dass wir
am Ende inklusive Grundstick und den zugehdérigen Nachbargebau-
den am Rosenkavalierplatz bei einem Wert von Uber 1 Milliarde Euro
landen werden.

+Abriss und Neubau hatten mindestens 10 bis 20 Prozent
mehr gekostet”

Was hatten ein Abriss und ein Neubau in gleicher GréBenord-
nung gekostet?

Das hatte mindestens 10 bis 20 Prozent mehr gekostet. Das klingt
jetzt nicht so wahnsinnig viel, aber wenn wir vereinfacht von einer
Milliarde ausgehen, sind es doch immerhin bis zu 200 Millionen Euro,
die es teurer wirde.

Kiinftig soll es im Arabellahaus auch Wohnungen fiir Familien
geben

Thema Wohnen: Sie planen im Arabellahaus mit zusatzlichen
16 500 Quadratmetern Bruttogrundfliche fiir Wohnungen. An
der Zahl der Wohnungen von bislang 550 soll sich aber nichts
andern. Wie das?

Wir werden zumindest nicht signifikant dartber hinaus gehen. Das
liegt vor allem daran, dass das Haus heute fast nur Gber Einzimmer-
apartments verfligt und nur wenige Zwei- bis Dreizimmerwohnungen
an den Stirnseiten. Durch die Regalbauweise werden wir in der Lage
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Das Arabellahaus: Zahlen, Plane und Geschichte

Am 11. Dezember 1968 wurde in Miinchen Richtfest fiir das
Arabellahaus im Stadtteil Bogenhausen gefeiert. Der im Fol-
gejahr eroffnete Bau der von Josef Schorghuber erdachten Immo-
bilie im Format 157 Meter Lange, 22 Meter Breite und 73 Meter
Hohe sowie mit 87 000 Quadratmetern Bruttogrundflache galt
seinerzeit als wegweisend.

r’ﬁ !};

e

Ob’s gefdllt oder nicht: Ein Haus mit viel Geschichte

~Stadt in der Stadt”: Das Arabellahaus wurde als , Stadt in der
Stadt” konzipiert, verband also die Nutzungen Wohnen, Arbeiten
und Leben. Der Nutzungsmix umfasst bis heute Buros, Einzelhan-
del, Hotel, Klinik, Arztpraxen und Wohnen (weit Uberwiegend
in Einzimmerwohnungen). Bekannt ist das Haus Uberdies fur die
Musicland Studios, in denen unter anderem Donna Summer, El-
ton John, Freddie Mercury, Led Zeppelin, Queen und die Rolling
Stones Songs aufnahmen, die weltberiihmt wurden. Das 23-ge-

sein, auch Drei- und Vierzimmerwohnungen zu realisieren. Wir wol-
len in dem Gebaude eine soziale Durchmischung haben, um
die urspriinglich mit dem Arabellahaus verbundene Idee der
~Stadt in der Stadt” neu zu beleben. Dazu gehoren natdrlich auch
Familien mit Kindern, die fir Lebendigkeit sorgen.

Deshalb planen Sie auch preisgedampfte und geférderte Woh-
nungen?

Preisgedampfte Wohnungen ja, geforderte nein, weil die Fordertopfe
der Stadt Mlnchen aktuell leer sind.

Zahl der preisgedampften Wohnungen noch unklar

Wie viele der 550 kiinftigen Wohnungen werden preisgedampft
sein?

Da sind wir aktuell noch in der Abstimmung mit der Stadt.

schossige Hochhaus an der ArabellastraBe 5-11 wird erganzt um
die zweistdckigen Buro- und Geschaftshauser am Rosenkavalier-
platz 12, 13 und 14. Sie steuern zusatzlich 9500 Quadratmeter
Bruttogrundflache bei.

Abrissplane: 2017 kam die Bayerische Hausbau zu dem Schluss,
dass das Hochhaus dicht vorm Ende seines Lebenszyklus' stehe.
Fir Mitte der 2020er-Jahre wurde der Abriss und ein anschlie-
Bender Neubau avisiert. Spater wurde das Leerziehen des Kom-
plexes auf 2030 verschoben.

Idee der Revitalisierung: Seit Herbst 2025 fuhrte die Bayerische
Hausbau Real Estate Gesprache mit der Stadtspitze, in denen es
um die Moglichkeit ging, anstelle von Abriss und Neubau eine
Revitalisierung vorzunehmen. Vertiefende Gesprache folgten und
im Juni ging das Unternehmen mit seinen neuen Planen an die
Offentlichkeit. Mit dabei: Hild und K Architekten.

Wann was gebaut werden soll: Diese neuen Plane sehen nach
dem vollstandigen Entmieten des Gebaudes im Jahr 2030 begin-
nende Revitalisierungsarbeiten vor, die mindestens bis Ende 2034
dauern sollen. Das Gebdude bleibt im Kern stehen und wird auf
den Langsseiten in sogenannter Regalbauweise erweitert. So soll
das neue Arabellahaus am Ende 110 000 Quadratmeter Brutto-
grundflache umfassen und insbesondere mehr Platz fir Wohnen
bieten. Es wird auf 164 Meter verlangert, auf 27 Meter verbreitert
und auf 74,5 Meter erhoht.

Zusatzliche Nutzungen: Uber die bisherigen Nutzungsarten
hinaus sehen die Plane unter anderem Serviced Apartments, ein
Arabellamuseum, Galerieflachen und Gastronomie auf dem Dach
vor. Das Sheraton-Hotel soll klinftig statt bislang 446 Einheiten
etwa 420 Zimmer umfassen. Bl

Die Idee mit den preisgeddampften Wohnungen, kam die von der
Stadt oder von lhnen?

Da verfolgen wir beide die gleichen Interessen. Wir fihren dazu sehr
pragmatische und partnerschaftliche Gesprache mit der Stadt.

116 Serviced Apartments fiir 20- bis 80-Jahrige

Zu den Neuerungen gehéren neben preisgedampften Woh-
nungen auch Serviced Apartments. Wie viele werden das? Sind
die bei den 550 Wohnungen dabei? Und vor allem: Fiir wen?

Wir haben dazu noch kein finales Konzept. Das kdnnte vom
20-jahrigen Studenten bis zum 80-jahrigen Senior gehen. Nach dem
aktuellen Planungsstand werden es zirka 116 Serviced Apartments.
Diese sind in der Planung der 550 Wohnungen nicht inbegriffen
und bringen wir auf Flachen unter, die bislang anderweitig genutzt
wurden.
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Diesen Look wird es an der ArabellastralBe spdtestens 2035 so nicht mehr geben

Beete, Sport und Gastronomie auf dem Dach

Sie werden das Dach fiir Bewohner des Hauses 6ffnen, aber auch
fir die Allgemeinheit. Braucht Miinchen tatsachlich noch eine
weitere Skybar?

Wir 6ffnen das Dach, weil wir es stéadtebaulich und architektonisch fur
sinnvoll halten, diese riesige Flache zu nutzen. Zudem ist es seitens der
Stadt gewlinscht, die Hochh&user in Miinchen fir die Offentlichkeit
zuganglich zu machen. Wir werden das Dach begriinen und planen
auch, den Bewohnern einen Teil fir Urban Gardening zur Verfiigung
zu stellen. Dazu kommen Gastronomie und Sportangebote fiir
die Offentlichkeit, die mit der lingsten AuBenrolltreppenanla-
ge Europas erreichbar sind.

Rolltreppe fahren dauert langer als zwei WM-Werbetrink-
pausen

Die ist 200 Meter lang und gewiss ein Hingucker, aber es dauert
in Etappen sieben Minuten bis ganz oben. Das sind mehr als zwei
Werbetrinkpausen bei der aktuellen FuBball-WM. Wird das Ara-
bellahaus ein Haus der Entschleunigung?

Hinzu kommen die beiden Offnungen des Geb&udes im Erdgeschoss
zum Rosenkavalierplatz sowie in Hohe der Etagen 15 bis 19, wo wir ein
bauliches ,Auge” vorsehen, das die machtige Fassade aufbricht.

Bauliches ,Auge” in den Stockwerken 15 bis 19 ,ist fast
kostenneutral”

Argert Sie nicht, dass Sie durch dieses Auge eine nennenswerte
Zahl von Quadratmetern Bruttogrundflache verlieren?

Sagen wir so: Wir nehmen da einerseits Flache raus, andererseits mus-
sen wir diese nicht sanieren. Insofern ist das fast kostenneutral.

Und so etwas wie ein minimaler Teilabriss, wenn man so will.
Was findet in dem Auge statt?

Es gibt noch keine konkreten Plane, aber da bietet sich natirlich Gas-
tronomie mit einem AuBensitzbereich an.

Per Rolltreppe kommt man nach ganz oben, aber nicht wieder
runter. Das kennt man so vom Berliner Flughafen. Nach unten
dann klassisch per Aufzug?

Wenn das so ware, wirde mich das freuen. Im Kern aber geht es
darum, das Arabellahaus als ikonisches Gebaude zu erhalten. Wir
haben uns also gefragt, was wir mit dem Haus machen mussen, damit
es auch die nachsten 60 Jahre noch als lkone wahrgenommen wird. Das
Ergebnis ist neben der Offnung des Dachs die AuBenrolltreppenanlage.

Theoretisch kann man die 75 Meter auch Uber Treppen nach unten
gelangen, praktisch aber wohl eher mit den neuen Fahrstihlen an
der Nordseite. Die eignen sich natiirlich auch fiir die Fahrt nach
oben, falls jemand nicht sieben Minuten Rolltreppe fahren
mochte. B
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Das Moander, ,Das Anders” und 6000 Wohnungen auf dem GroBmarkthallenareal
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Ausblick aufs Grundstiick genieBBen, Objekt angucken und Diskussionsrunde mit Beyerle, Piasecki, Blillesbach, Geiger und Pfltiger

Mehr als 60 Teilnehmer sind es eher selten, wenn die Miinchner
Regionalgruppe des Mirem e. V., des Alumnivereins des Studien-
gangs MBA Internationales Inmobilienmanagement, zu einer ih-
rer regelméaBigen Netzwerkveranstaltungen ladt. Diesmal gab es
gleich mehrere Erkldrungen fiir das groBe Interesse.

Eine davon: Man traf sich im Birogebdude Moander am Rand des
Quartiersprojekts ,Das Anders” an der Moosacher StraBe. Also
eine Gelegenheit, aus dem vierten Stock des ldngst fertiggebauten, aber
noch nicht voll belegten Moander einen Blick (ber das finf Hektar groBe
Quartiersgeldnde schweifen zu lassen. Dort will Opes Immobilien bis
2031 unter anderem mehr als 600 Wohnungen, Biroflachen fir bis zu
4500 Beschéftigte, ein Pflegeheim und 160 Serviced Apartments entwickeln.
Das Projektvolumen umfasst etwa 170 000 m? Bruttogrundflache.
Derzeit blickt man vor allem auf die Lucky-Star-Fldchen, also die Zwischen-
nutzung, die insbesondere Méglichkeiten fir Sportarten wie Padel, Pickle-
ball, Beachvolleyball, Badminton oder Boule bietet. Den Mittelpunkt bil-
det eine begehbare Sternenskulptur. Die zweite Erkldrung betraf die
Maglichkeit, eine noch leere Biiroetage im Moander zu besichtigen.
Raphaela Rudolph, seit Juni 2025 bei Opes Management fiir Vermietung
und Vermarktung im Einsatz, fihrte durchs Haus, in dem unter anderem
der US-amerikanische Luftfahrtkonzern Boeing Fldchen gemietet hat.

Und schlieBlich: Der Verein, die Akademie der Hochschule Biberach und
Gastgeber Opes Immobilien organisierten eine Gesprdchsrunde zum
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Wirtschaftliche Wohnimmobilie

Individuell konzipiert. Digital geplant. Nachhaltig gebaut.

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

Thema ,Wohnraummangel im Fokus: Miinchens Weg zu Bauturbo,
Innovation und Quartiersentwicklung”. Unter der Moderation von
Thomas Beyerle, Professor an der Akademie, trugen Jirgen Blllesbach
(Geschéftsfihrer von Opes Immobilien), Heike Piasecki (Dozentin an
der Akademie), Norbert Geiger (Professor an der Akademie) und Daniel
Pfltiger von Rittershaus Rechtsanwélte ein paar Ideen und Befunde zum
Wohnungsbau in Minchen zusammen.

Mehr Werkswohnungen, klare
Abstandsregeln und 10 % Kostenersparnis

LEher reiche Unternehmen sollen Werkswohnungen schaffen”, sagte Gei-
ger. Pfliiger pladierte fiir schnellere Genehmigungsverfahren von Baube-
hérden, mit denen er sich nicht mehr (ber 10 cm zu hohe Dachfirste strei-
ten mdsse und dafir, die Abstandsregeln in allen Kommunen einheitlich
auf 0,4, also 40 % der Gebdudehdhe, festzulegen. Piasecki erinnerte an
eine Studie, die sie 2016 noch unter Bulwiengesa-Flagge angefertigt hatte,
in der Vorschldge fir 10 % glinstigeren Wohnungsbau gemacht wurden.
Umgesetzt worden sei davon nichts. ,Ich kénnte die Studie heute noch mal
genauso machen.” Biillesbach empfahl der Stadt Miinchen endlich
eine Fehlbelegungsabgabe fiir Mieter von Sozialwohnungen, die
dort aufgrund ihrer Einkommenshéhe nichts verloren hétten. Am liebsten
wirde er das GroBmarktareal an der SchéftlarnstralBe in Sendling binnen
drei Jahren fit dafiir machen, es mit 6000 Wohnungen zu bebauen.
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ZIA-Sud-Sommerfest im Olympiapark: Zeltdachsanierung, Werkswohnungen
und ein rechtssicherer Gebaudetyp E

Nicht jeder kann behaupten, einen persénlichen Bezug zu den
Olympischen Sommerspielen 1972 zu haben. Oliver Vogt, Geschafts-
fahrer von Wéhr + Bauer sowie Vorsitzender des ZIA Sud, hat einen und
tat das beim Sommerfest des Verbands im Olympiapark kund.

Seine Mutter war bereits schwanger mit ihm, als sie 1972 als Hostess
bei den Olympischen Spielen arbeitete, erzéhlte er den 100 Gdasten im
Restaurant , Coubertin”. Sodann ging es nicht nur, aber doch vor allem
um die Gastgeber Stadtwerke Minchen und Olympiapark GmbH - und
selbstredend um die Sanierung des markanten Zeltdachs.

Die mit dem Projekt betrauten Manager Jiirgen Jacob und Wasem Aj-
mal berichteten von den Anféngen der Sanierungsplanung 2018 und den
nun noch ausstehenden fiinf Jahren Bauzeit. Macht brutto 13 Jahre fir
die Sanierung der 78 700 m? Dachfldche, die beim Neubau Anfang der
1970er-Jahre binnen zwei Jahren fertig waren. Noch ein paar Zahlen: Die
gesamte Dachflédche verteilt sich auf mehr als 110 000 Plexiglasplatten, die
4 mm dick sind. Fir die Sanierung sind 300 Millionen Euro veranschlagt.

Sanierungen sollen Miinchen fit
fur Olympia 2036, 2040 oder 2044 machen

Marion Schéne, noch bis Ende des Jahres Geschéftsfihrerin der Olym-
piapark GmbH, positionierte ihr Revier klar gegen die Allianz-Arena. ,Eine
Aufenthaltsqualitdt wie hier kriegen Sie in der Allianz-Arena nicht hin”,
sagte sie und verwies auf mehr als 4 Millionen Besucher im Jahr.

Die Olympiabewerbung Miinchens fiir die Spiele 2036, 2040 oder
2044 hat Bernhard Boeck fest im Blick. Er ist Geschéftsbereichsleiter
Immobilien der Stadtwerke Mdnchen und begriindete die diversen Sanie-
rungsarbeiten auf dem Olympiageldnde unter anderem so. ,Wir schaffen
die Grundlage daftir, dass es mit der Bewerbung klappt.” Er présentierte
noch ein paar Zahlen zum Immobilienpart der Stadtwerke, zu deren Ge-
schéftsfeldern neben der Energieversorgung unter anderem der 6ffentliche
Personennahverkehr in der Landeshauptstadt und die Minchner Bader
gehdren. Die Stadtwerke managen 35 Quadratkilometer Grundstiicks-
flache, die sich auf 2500 Grundstiicke verteilen. Der Gebdudebestand
summiert sich auf 2 Millionen m? Bruttogrundfléache. Es soll noch mehr
werden, unter anderem auf dem Feld der Werkswohnungen. Deren Zah!
soll bis 2040 von derzeit 1400 auf 4000 anwachsen.

«Wenn das Kapital nicht sicher ist,
konnen wir alles andere vergessen”

ZIA-Deutschland-Préasidentin Iris Schéberl erzihite derweil von den
Bemdihungen des Immobilienverbands, den Gebdudetyp E rechtssicher zu
machen, damit auch tatsdchlich einfacher gebaut werde. Und sie duBerte
sich besorgt Gber die wieder aufgeflammten Debatten um die Enteig-
nung von Wohnungsunternehmen in Berlin. Schéberl: ,Wenn das Kapital
nicht sicher ist, dass es in Deutschland sicher ist, kénnen wir alles andere
vergessen.”

TCM und Stadt Miinchen beenden Streit ums Qubes

Der Streit um moégliche Schadenersatzforderungen der Technologie
Campus Munich (TCM) als Vermieterin gegentiiber der Landeshaupt-
stadt Mdnchen als Mieterin des Blirohauses Qubes am Agnes-Pockels-
Bogen 33 im Stadtteil Moosach ist beigelegt. Wie Alexander Pauls, der
2025 mit seinem Unternehmen Pauls Development & Consulting die
Interim-Geschéftsfihrung der TCM Gbernommen hatte, nun mitteilte,
sei ,eine umfassende Einigung zur langfristigen Fortfihrung des Miet-
verhéltnisses” erzielt worden. ,Mit der Einigung werden die zwischen
den Parteien bestehenden offenen mietvertraglichen, technischen und

rechtlichen Themen abschlieBend geregelt”, heiBt es weiter. ,Zugleich
werden die bislang anhdngigen Rechtsstreitigkeiten beigelegt.” Die Stadt
Mdnchen wird das Objekt weiterhin fir den stddtischen IT-Dienstleister
IT@M nutzen. Mehr noch: Die Stadt wird nun sogar die kompletten
37 000 m? Bruttogrundflache anmieten.

Pauls sieht in der Einigung eine gute Grundlage fiir die laufenden Ver-
kaufsgesprache. Gegenliber dem Immobilienbrief Minchen sagte er: ,im
Verkaufsprozess sind wir weit fortgeschritten.” (Immobilienbrief Miinchen
Nr. 43 + Nr. 48)
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Unterféhring: Sky verlangert
vorzeitig fiir seine 30 000 m?

Das Pay-TV-Unternehmen Sky Deutschland hat seinen Mietvertrag fir
30 000 m? Mietflache an der Medienallee 26 in Unterféhring (Landkreis
Mldinchen) vorzeitig um zehn Jahre verldngert. Die Immobilie wurde 2010
fertiggestellt und ist auf Eigentiimerseite von einer Insolvenz betroffen.
Entsprechend (bernahm die Silverton Group bei den Mietvertragsver-
handlungen in enger Abstimmung mit dem Insolvenzverwalter von der
Rechtsanwaltskanzlei White & Case LLP den Part des Assetmanagers. Bei
dem Vermietungsprozess war Savills beratend und vermittelnd fir den
Mieter tatig.

Ingolstadt: Ikea startet erstes Kom-
pakt-Einrichtungshaus in Deutschland

o —

Der schwedlische Einrichtungskonzern lkea hat Am Westpark 3 in Ingol-
stadt seine erste kompakte Niederlassung eréffnet (Immobilienbrief Miin-
chen Nr. 49). Anders als Gbliche Ikea-Héauser, die im Schnitt 35 000 m? grof3
sind, misst das Haus in Ingolstadt nur 2950 m?. Es ist also mehr als 90 %
kleiner als gewohnte lkea-Einrichtungshduser. Bislang hatte Ikea dieses
Format einzig in Frankreich, GroBbritannien, Polen und den USA.

Aschheim: Personalvermittler
bezieht 800 m?2 im ,Heads"”

Der Personalvermittler Neo Professional Solutions hat im Blirohaus
.Heads” am Einsteinring 30 in Aschheim (Landkreis Minchen) 800 n?
Bruttogrundflache angemietet. Das Unternehmen wird in der von Rock
Capital entwickelten Immobilie 30 Mitarbeiter beschéftigen.

Analog Devices mietet fiinf Etagen
in Highlight Towers

Devices hat in den Highlight Towers
in der Miinchner Parkstadt Schwa-
bing auf finf Etagen etwa 5500 n?
Bruttogrundfldche fir Biros sowie
einen Showroom im Erdgeschoss
angemietet. Dariber hinaus hat
die mit der Vermietung des fast
90 000 m? Bruttogrundfléache gro-
Ben Doppelhochhauses beauftrag-
te Montibus Asset Management
den seit zehn Jahren laufenden Miet-
vertrag mit IBM Deutschland, wie es
heiBt, langfristig verldngert. Dazu
wurden die von IBM genutzten Fl&-
chen im Tower 1 revitalisiert. Beide
Abschlisse zusammen summieren
sich auf knapp 10 000 m?.

Quelle: 'Mo'ﬁ_nibus

Das US-amerikanische Halbleiter-
und Softwareunternehmen Analog

Beauty-Onlineshop Flaconi er6ffnet
Flagship-Store in Miinchner RosenstraBBe

Flaconi, ein Onlineshop fiir Beauty und Parfum mit Hauptsitz in Berlin,
eréffnet voraussichtlich Ende des Jahres einen stationdren Flagship-Store
in der Mdnchner City. Das 600 m? groBe Ladenlokal befindet sich nach
Informationen des Immobilienbrief Minchen in der RosenstralBe 8. Ver-
mieter ist ein Mdnchner Family Office. Es wurde bei der Vermietung von
der IPH-Gruppe beraten.

KI-Robotik-Unternehmen
belegt 5200 m? in Milbertshofen

Das Technologieunternehmen Circus SE hat in den Blirogebauden Alte Sie-
derei und Neue Siederei an der TaunusstralBe 21-23 im Mdnchner Stadltteil
Milbertshofen 5200 m? Bruttogrundfldche angemietet. Das Unternehmen
ist auf Kil-gesttitzte Robotik- und Automatisierungsliésungen fir die Ausga-
be von Mahizeiten spezialisiert und nutzt die Fldchen als Biros sowie fir
Forschung und Entwicklung. Das Gebdudeensemble gehért zum Bestand
des familiengefiihrten Miinchner Chemieunternehmens Dr. Schnell. Stock
Real Estate vermittelte die Vermietung.



https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2026/Immobrief_49_2026.pdf
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Staytoo Living startet
erstes Apartmenthaus in Miinchen

Das Berliner Unternehmen Staytoo Living wird am 15. Oktober an der
Ottobrunner StralBe 17-19 im Mdnchner Stadtteil Ramersdorf sein erstes
Staytoo-Apartmenthaus in der bayerischen Landeshauptstadt eréffnen.
Dazu hat das Unternehmen fir das zuvor als Hotel genutzte Objekt einen
Managementvertrag mit einem europdischen Immobilieninvestor unter-
zeichnet. Der Vertrag umfasst den Betrieb, die Vermietung, die Vermark-
tung sowie das kaufménnische und technische Property Management. Das
Haus wird neben Gemeinschaftsflachen 197 voll méblierte Studios und
WG-Zimmer mit GréBen von 17 bis 35 m? und 5023 m? Gesamtwohn-
fliche beherbergen. Die niedrigste All-inclusive-Miete soll bei monatlich
980 Euro liegen.
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Der Non-Food-Discounter Action hat an der Amelie-Nacken-StralBe 9 im
Freihamer Stadtteilzentrum Zam eine Filiale eréffnet. Die angemietete
Fldche misst 1800 m?, davon 1150 m? fir den eigentlichen Markt und
650 m? fur Lager und Verwaltung. Vermieter ist \Vonovia.

Umweltdienstleister
mietet 600 m? in Giesing
Optimize Real Estate hat als Vertreter des Eigentimers in der Tegernseer

LandstraBe 161 im Mtnchner Stadtteil Giesing 600 m? Blirofléche an einen
Umweltdienstleister vermietet. Stock Real Estate vermittelte.

Freising: Accor eréffnet Ibis Styles
Miinchen Airport
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Noch ein Hotel in Flughafennéhe

Der Hotelkonzern Accor hat an der Nordallee 31 in Freising in unmit-
telbarer Ndhe zum Munchner Flughafen das Hotel Ibis Styles Minchen
Airport er6ffnet. Die Immobilie z&hlt 358 Zimmer.

LGT Bank verlegt Miinchen-Sitz
ins Falckenberg-Ensemble

Die Liechtensteiner LGT Bank verlegt den Sitz ihrer Minchner Zweignieder-
lassung von der Brienner StraBe 22 in das neue Falckenberg-Ensemble in
der Altstadt. Die Privatbank hat sich in dem Projekt von Wo6hr + Bauer im
ersten Stock des Bauteils Ost 1000 m? Bruttogrundfldche zur Bironutzung
gesichert. Nach Angaben des Entwicklers sind dlie Birofldchen damit ein
Jahr vor Fertigstellung voll vermietet.

Brasilianisches Gastrokonzept
Oakberry

Im Erdgeschoss des Holz-Hybrid-Birogebaudes erdffnet Oakberry im Herbst

Die brasilianische Lifestyle-Gastronomie-Marke Oakberry plant fur den
Herbst im Blroprojekt ,The Stack” an der Ecke Schwanthalerstral3e/
GoethestralBe im Mdnchner Bahnhofsviertel die Eréffnung ihres ersten
Standorts in der Landeshauptstadt. Das Unternehmen bezieht dann 150 m?
Bruttogrundfldche im Erdgeschoss des Gebéudes, das unter der Regie von
Accumulata entwickelt wird. Schmilling Immobilien war bei der Vermie-
tung beratend tétig.
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Tegernsee: A-Rosa libernimmt Betrieb des Hotels Caro & Selig

Vier Sterne am Tegernsee: Neuer Betreiber kommt, die gewohnte Mannschaft bleibt

Der Betrieb des Hotels Caro & Selig an der Bahnhofstral3e 29 in Te-
gernsee (Landkreis Miesbach) geht zum 1. September 2026 von Four
Peaks Hospitality an A-Rosa Resort, eine Tochter der DSR Hotel Holding,

uber.

Damit wachst das Portfolio der unter dem Label A-Rosa gefiihrten Ho-
tels im deutschsprachigen Raum auf 13. Das 2023 erdffnete Vier-Sterne-
Hotel verftigt Gber 113 Zimmer und Suiten und gehért einem Spezialfonds
von Union Investment Real Estate.

PROJEKTE

Rohde & Schwarz plant Ausbau
des Stammsitzes um 34 000 m?

Das Technologieunternehmen Roh-
de & Schwarz hat Plane vorgestellt,
nach denen der Stammsitz an der
MihldorfstraBe 15 am Rand des
Miinchner Werksviertels im Stadt-
teil Berg am Laim deutlich erweitert
wird. Anstelle von Altbauten aus
den 1920er- und 1950er-Jahren,
die bereits teilweise abgerissen

wurden, wird es auf dem 9000 m?
groBen Grundstiick ein finfstocki-
ges Gebdude sowie einen 65 m
hohen Turm geben. Die Neubauten
in einer GréBenordnung von
34 000 m? Bruttogrundfldche sind
fir Biro und Verwaltung sowie fir
Labore, Forschung und Entwick-
lung vorgesehen. In dem Hoch-
haus soll es zudem ein éffentlich
zugéngliches , Experience Center”
geben, in dem moderne Technik er-
lebbar ist. Der Turm ist als Zentrum
des Betriebsgeldndes zwischen
MdhldorfstraBe und Trausnitzstra-
Be gedacht und macht die Auf-
stellung eines Bebauungsplans mit
Grinordnung erforderlich. Rohde
& Schwarz rechnet damit, das B-
Planverfahren bis 2028 abschlieBen
zu kénnen.

Hamburg Commercial Bank gibt
55,5 Millionen Euro fiir 145 Wohnungen
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Die Hamburg Commercial Bank (HCOB) finanziert das Wohnentwicklungs-
projekt auf einem 11 000 m? groBen Grundstick an der Ottobrunner
StraBe im Miinchner Stadtbezirk Ramersdorf-Perlach mit einem Kredit
Uber 55,5 Millionen Euro. Investor Urban Partners, Minchen, und der
Wohnimmobilienentwickler Instone Real Estate, Essen, bauen auf dem
Areal 145 Wohnungen, Gberwiegend mit zwei und drei Zimmern, sowie
eine Kindertagesstétte (Immobilienbrief Minchen Nr. 49). Der Baubeginn
erfolgte im Mai, die Fertigstellung ist fir 2028 vorgesehen.
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Fiir die Messe Miinchen
war 2025 ein Rekordjahr
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Am Messesee in Riem lassen sich gute Geschéfte machen

Die Messe Minchen hat 2025 nach eigenem Bekunden das beste Ergebnis
ihrer Geschichte erzielt. Am Standort Mlnchen, an dem die Expo Real zu
den Klassikern gehért, erwirtschaftete das Unternehmen im vergangenen
Jahr 517 Millionen Euro Umsatz und ein Ergebnis von 88 Millionen Euro.
Das Auslandsgeschéft eingeschlossen betrug der Umsatz 594 Millionen
Euro und das Ergebnis 99 Millionen Euro. Bis 2030 investiert die Messe
Miinchen 80 Millionen Euro in die Modernisierung des Messegeldndes im
Stadtteil Riem.

Serviced-Apartment-Anbieter
am Oberwiesenfeld macht dicht

Home Serviced Apartments Minchen hat nach Informationen des Immo-
bilienbrief Mtinchen den Betrieb seines 105 Apartments groBBen Standorts
Am Oberwiesenfeld 7 im Minchner Stadtbezirk Milbertshofen-Am Hart
eingestellt. Die SchlieBung des Hauses steht offenbar im Zusammenhang
mit den Insolvenzen, die verschiedene Gesellschaften der Berliner Revo
Hospitality Group im Januar angemeldet hatten.

Doblinger sichert sich Dreiviertel-
mehrheit an Ludwig Beck

Alfons Doblinger hat die Mehrheit an der Aktiengesellschaft Ludwig
Beck erworben. Wie das Unternehmen per Ad-hoc-Mitteilung kundtat,
haben Christian Greiner, Vorstandsvorsitzender der Gesellschaft, und die
Aktiondrin Intro-Verwaltungs GmbH ihre Beteiligungen in H6he von
26,3 % (Greiner) und 25,2 % (Intro) an Doblinger verkauft und (bertra-
gen. Vorbehaltlich der kartellrechtlichen Freigabe wird der Erwerber im
Zuge der Transaktionen 77 % des Grundkapitals und der Stimmrechte an
der Gesellschaft halten. Damit ist der 82-Jdhrige nun unter anderem auch
beim Kauthaus Ludwig Beck am Rathauseck am Minchner Marienplatz
der Entscheider.

Miinchen: Taco Bell startet
in Freiham und Riem

Das US-amerikanische Fastfoodlabel Taco Bell kommt nach Deutschland
und eréffnet in den ndchsten Monaten auch zwei Standorte im Mdnchen.
Wie die Lehmann Hotel Gaststatten Holding (LHG), Ebersberg, dem Im-
mobilienbrief Minchen mitteilte, werden voraussichtlich im September
und Oktober die beiden Schnellrestaurants in den Riem Arcaden, Willy-
Brandt-Platz 5, sowie an der Emilie-Maurer-StraBe 1 im Stadtteil Freiham
eréffnen. LHG fungiert als exklusiver Franchisenehmer in Bayern. Fiir 2027
plant LHG die Eréffnung von finf weiteren Restaurants in Bayern. Dabei
stehen Standorte wie Augsburg, Ingolstadt und auch weiterhin Minchen
im Mittelpunkt. Bis 2031 soll es in Bayern 15 Niederlassungen geben. Taco
Bell ist ein Ableger fir mexikanische Systemgastronomie von Yum Brands,
Louisville (Kentucky).

Dahler Invest eroffnet Biiro
in Rosenheim

Der deutschlandweit aktive Immobiliendienstleister Dahler Invest hat unter
der Adresse WeinstraBe 2 einen Standort in Rosenheim eréffnet. Das Bliro,
von dem aus Kaufer, Verkéutfer und Investoren in Rosenheim, Chiemgau
und Umgebung betreut werden sollen, leiten Larisa und Stephan Balte. Sie
sind selbst seit Jahren als private Immobilieninvestoren aktiv.
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Gutachterausschuss: Wohnbaulandpreise rutschen ab - 14 % mehr Kaufvertrage

Anzahl der Vertrage und Geldumsatz — 2010 bis 2025

—a—Gesamte Vertrage pro Jahr —+— Gesamter Geldumsatz pro Jahr
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Jetzt ist es amtlich. Nach Zahlen des Gutachterausschusses der Stadt
Miinchen gaben die Preise fiir Wohnbauland im vergangenen Jahr
gegeniiber 2024 im Schnitt um 15 % nach. Baugrundstiicke fiir Ge-
schosswohnungsbau in durchschnittlicher und guter Wohnlage kos-
teten pro Quadratmeter sogar 27,5 % weniger als ein Jahr zuvor.

Dagegen blieben die Grundstiickspreise fir Einfamilien-, Reihen- und
Doppelhausgrundstiicke bei einem durchschnittlichen Minus von 2,5 %
vergleichsweise stabil. Fir diesen Sektor, der Gutachterausschuss spricht
von individuellem Wohnbauland, nennt der Bericht in Bezug auf eine
Wohngeschossfldchenzahl von 0,6 Quadratmeter-Grundstiickspreise von
1800 Euro (durchschnittliche Wohnlage) tiber 2250 Euro (qute Wohnlage)
bis zu 3900 Euro (beste Wohnlage). Zum Vergleich: Fir 2024 hatte der
Ausschuss eine Spanne von 1850 Euro bis 3350 Euro errechnet. Mit an-
deren Worten: Im Premiumsektor zogen die Grundsttickspreise im Schnitt
um mebhr als 16 % an.

11,6 Milliarden Euro Geldumsatz =+ 2 %

Der vom Ausschussvorsitzenden Albert Fittkau vorgestellte Bericht for-
derte unter anderem Zahlen zu Kautfvertrdgen und Geldumsétzen zutage.
Danach wurde mit Immobilien in Miinchen im vergangenen Jahr ein Geld-
umsatz von 11,6 Milliarden Euro erzielt. Das waren 2 % mehr als 2024.
Derweil legte die Zahl der abgeschlossenen Kaufvertrdge um 14 % auf
12 500 zu. Starken Preisriickgdngen bei Gewerbeimmobilien standen ver-
gleichsweise stabile Preise im Wohnungssektor gegeniiber.

Entwicklung der Wohnbaulandpreise nach Nutzungsart
(Index: Basis 2010 = 100)
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Der gr6Bte Anteil am Umsatz entfiel mit 5,7 Milliarden Euro (2024:
4,8 Milliarden Euro) auf Wohnungseigentum (inklusive Teileigentum).
4,7 Milliarden Euro (2024: 5,6 Milliarden Euro) steuerten bebaute Grund-
stlicke bei. Der Rest bleibt fiir unbebaute Grundstiicke, davon wie im

Preisentwicklung von Neubauwohnungen seit 2010
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Vorjahr 0,75 Milliarden Euro fir unbebaute Wohnbaugrundstiicke. Der
Umsatz mit bebauten und unbebauten Grundstiicken (ohne Grundsticks-
anteile von Wohnungs- und Teileigentum) bezog sich 2025 auf eine Fldche
von 165 Hektar (2024: 216 Hektar).

Wohnungspreise: Neubau -5 %, Bestand -1 %

Die Preise fir verkaufte Eigentumswohnungen mit gut 70 m? Flache in
durchschnittlichen und guten Wohnlagen gaben 2025 bei Bestandsob-
jekten im Mittel um 1 % nach, das Minus bei Neubauwohnungen lag bei
5 %. Die durchschnittlich erzielten Quadratmeterpreise gibt der Bericht mit
6850 Euro (Bestand, durchschnittliche Wohnlage), 8050 Euro (Bestand,
gute Wohnlage), 9950 Euro (Neubau, durchschnittliche Wohnlage) und
10 100 Euro (Neubau, gute Wohnlage) an.

Teuerste Wohnungen aller Zeiten im
»~The Seven” und im Falckenberg-Ensemble

Den héchsten je in Miinchen erzielten Quadratmeterpreis gab es fiir eine
Neubauwohnung (515 m? Wohnflache), die bei einem Quadratmeterpreis
von 51 450 Euro fiir 26,5 Millionen Euro den Besitzer wechselte. Eine
345 m? groBe Bestandswohnung wurde fir 17,4 Millionen Euro verkauft.
Das entspricht 49 750 Euro/m?. Auch das war ein neuer Rekord. Nach
Informationen des Immobilienbrief Miinchen befindet sich die Neubau-
wohnung im Falckenberg-Ensemble von Wéhr + Bauer in der Mdnchner
City und die Bestandswohnung im Luxuswohnturm , The Seven” an der
MudillerstraBe im Gértnerplatzviertel.

Das Kaufinteresse an Eigentumswohnungen wuchs in den ersten beiden
Monaten dieses Jahres offenbar weiter. Nach ersten Auswertungen des
Gutachterausschusses, dem auch Aigner-lmmobilien-Geschéftsfihrer
Thomas Aigner angehért, stieg die Zahl der Kaufvertrdge gegentiber
den beiden Vorjahresmonaten in diesem Segment um 8,8 % auf 1485.
Der Geldumsatz, so teilt Aigner Immobilien weiter mit, stieg um 6 % auf
792 Millionen Euro. Auffdllig: Einzig im Preissegment 600 000 bis
900 000 Euro gab es deutlich weniger Vertrdge und Geldumsatz. Aigners
Erkldrung. , Die klassische Kéauferschicht, die in diesem Preisumfeld unter-
wegs ist, splrt die gestiegenen Finanzierungskosten deutlich, hélt einen
Kauf noch zurtick oder weicht auf glinstigere Wohnungen aus. Die Zinsen
sind in diesem Preissegment definitiv der Showstopper. ”
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Wesentliche Neuerungen in Miinchner Zweckentfremdungssatzung

Der Minchner Stadtrat hat eine neue Zweckentfremdungssatzung fir
Wohnraum beschlossen. Damit fiihrt die Stadt zum Beispiel eine Registrie-
rungspflicht fur Ferienwohnungen ein. Das heif3t, jede Wohnung, die auf
einem Onlineportal als Ferienwohnung vermietet wird, muss kiinftig vorher
online beim Sozialreferat registriert werden. Zudem braucht es kiinftig im
Regelfall keine Genehmigung mehr fir den Abbruch von Wohnraum. Zu

PROJEKTE

Verdion entwickelt 96 Millionen Euro
teuren Gewerbepark in Poing

Das paneuropdische Logistikimmobilienunternehmen Verdion hat an der
GruberstralBe 60 in Poing (Landkreis Ebersberg) ein 48 151 m? groBes,
zum Teil bebautes, aber nicht genutztes Grundstiick erworben. Das Un-
ternehmen will auf dem Geldnde 27 649 m? Gewerbeparkfldche, davon
2514 m? fir Biros und Mezzanin, entwickeln. Fiir das spekulative Projekt,
das aus zwolf Einheiten bestehen soll, kalkuliert Verdion mit einem Inves-
titionsvolumen von 96 Millionen Euro. Der Baustart ist fir Anfang 2027
vorgesehen, die Fertigstellung wird fir Anfang 2028 erwartet. Verdion
wurde beim Ankauf von Industrial Real Estate Partners beraten.

CLS baut Laborkomponente im
Maximiliansforum in Martlnsrled aus

CLS Holdings entwickelt die Gewerbeimmobilie Maximiliansforum an der
Lochhamer StraBe 11-15 in Martinsried (Landkreis Minchen) zu einem
Gebéude mit deutlich mehr Gewicht auf Life-Science-Flachen weiter. Die
von den insgesamt 13 900 m? tatsdchlich vermieteten Fldchen, die sich
auf drei Gebdude verteilen, werden bislang als Blro-, Labor- und Lagerfla-
chen genutzt. Im Zuge der Repositionierung sollen leer stehende Flachen
neu entwickelt und auf den Bedarf von kleineren und mittelgroBen Life-
Science-Unternehmen zugeschnitten werden. Dazu gehGren unter ande-
rem Laborfldchen, die klassisch individuell oder aber etwa von Start-ups
gemeinschaftlich genutzt werden kénnen.

den Voraussetzungen fir den Verzicht auf das gewohnte Antragsverfah-
ren gehért zum Beispiel, dass nach dem Abbruch ,neuer gleichwertiger
Wohnraum errichtet werden muss”. Und drittens: Energie- und Wasserver-
sorgungsunternehmen werden verpflichtet, dem Sozialreferat im Einzelfall
Informationen zu Verbrauchsdaten in Gebduden zur Verfligung zu stellen.
Die Stadt erhofft sich davon, Leersténde leichter aufdecken zu kénnen.

Angularis plant Biirohaus Altera Urban
Office in Miinchens Ludwigsvorstadt
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Noch mehr neue Blirofldche im Bahnhofsviertel

Der Miinchner Developer sowie Investment- und Assetmanager Angularis
plant auf dem vor einem Jahr erworbenen Grundsttick Schwanthalerstra-
Be 73 in der Ludwigsvorstadt den Bau zweier Blirogebdude mit zusammen
7500 m? Bruttogrundfldche. Nach Entwirfen von OSA Ochs Schmidhuber
Architekten sollen die beiden Hauser, die Gber finf und sieben Etagen
verfigen, durch ein zweigeschossiges Briickengebdude verbunden wer-
den. Das gesamte Bauvorhaben trdgt den Namen Altera Urban Office.
Angularis hat fir das Projekt den Bauantrag eingereicht und rechnet mit
der Fertigstellung im Jahr 2029.

Schwabmiinchen: Sparkasse beginnt
Bau ihres neuen Verwaltungszentrums

Die Sparkasse Schwaben-Bodensee hat den Spatenstich fir ihr neues Ver-
waltungszentrum an der BahnhofstraBBe 33+35 in Schwabmtinchen (Land-
kreis Augsburg) gesetzt. An dem Standort entstehen 3100 m? Mietfléche,
die sich auf drei Stockwerke verteilen. Die Sparkasse wird dort Rdume
fur 120 Mitarbeiter belegen. Im Erdgeschoss sind (berdies Flachen fir
andere Unternehmen vorgesehen. Die Fertigstellung des Neubaus wird fir
das erste Quartal 2028 erwartet. Als Projektleiter fungiert das Minchner
Unternehmen Brixx Projektentwicklung.
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PROJEKTE

Freising: Wilma legt Grundstein
fur 28 Wohnungen und Hauser

Die Vier von der Baustelle auf den Seilerbriicklwiesen

Knapp zwei Jahre nach dem symbolischen Spatenstich fir das Gesamt-
projekt , Seilerbriicklwiesen” an der Minchner StralBe in Freising hat die
Wilma Immobilien-Gruppe, Ratingen, nun den Grundstein fiir den ersten
von vier Bauabschnitten gelegt. Er umfasst 18 Eigentumswohnungen und
zehn Stadthduser (Reihenhduser). 40 % der Wohnungen und die Hélf-
te der Stadthduser sind verkauft. Insgesamt sollen auf dem 2,4 ha gro-
Ben Geldnde 14 700 m? Wohnfldche fir etwa 350 Menschen entstehen.
Das Investitionsvolumen des Quartiersprojekts belduft sich auf mehr als
100 Millionen Euro (Immobilienbrief Mtinchen Nr. 17).

Wohr + Bauer modernisiert Stammesitz
der Stadtsparkasse Augsburg

Die Stadtsparkasse Augsburg plant, ihren Stammsitz an der HalderstraBe
und der HermannstraBBe in der Augsburger City bis 2033 einer umfas-
senden Modernisierung zu unterziehen. Wie die Bank bestétigte, ist das
Midnchner Immobilienunternehmen Wéhr + Bauer als Service-Developer,
mithin also mit der Entwicklung und Umsetzung des Bauvorhabens, be-
auftragt worden. ,Bis spatestens Ende 2027 wollen wir die Basis fir die
Entwicklung des Standorts erarbeitet haben, die wir dann gerne vorstel-
len”, erkldrte Sandra Peetz-Rauch, Vorstandschefin der Stadtsparkasse
Augsburg. Das Uberwiegend aus den 1960er- und 1970er-Jahren stam-
mende Ensemble, zu dem auch das Eckgebédude ,Kaiserhof” gehdrt, soll
in mehreren Abschnitten und bei laufendem Bankbetrieb an dem Standort
modernisiert und womdaglich erweitert werden.

Landsberg am Lech: Neue Plane fiirs
~Quartier am Paplerbach" abgesegnet

Der Stadtrat von Landsberg am Lech hat den Bebauungsplan fir die Bau-
felder B1 und D beim Ehret+Klein-Projekt , Quartier am Papierbach” an
der Von-Kihlmann-StraBe beschlossen. Damit wird der geplante Europa-
platz deutlich gréBer als bislang vorgesehen. Das wird unter anderem
dadurch méglich, dass auf Baufeld B1, wo ein Hotel, Eigentumswoh-
nungen, Serviced Apartments und ein Kulturpavillon vorgesehen sind,
diverse Anderungen an den vorherigen Plénen vorgenommen wurden.
Auf Baufeld D, dem stidlichen Abschluss des Quartiers, soll ein Gebaude
mit 56 Wohnungen entstehen. Ehret+Klein geht davon aus, dass voraus-
sichtlich Mitte 2027 mit den Bauarbeiten begonnen werden kann.

Mavero Real Estate soll nun
das Augsburger ,,Aurum” vermieten

Bei der Positionierung des 2025 fertiggestellten Birohauses ,Aurum” an
der LadehofstraBe 11-17 neben dem Augsburger Hauptbahnhof ist nun
ein weiteres Unternehmen eingebunden. Die im vergangenen Jahr ge-
griindete Mavero Real Estate (Immobilienbrief Mtinchen Nr. 38), Miinchen,
hat federfihrend die Vermietung der noch nicht belegten Bliro-, Einzel-
handels- und Gastronomiefldchen in der 16 700 m? Mietfldche groBen
Immobilie ibernommen.

Miinchner Umland: Wohnungs- und Hauserpreise steigen leicht

Die Preise fir frei stehende Einfamilienhéuser in den Kreisstadten im Minch-
ner Umland zogen nach Zahlen des Marktforschungsinstituts des IVD Stid
von Herbst 2025 bis Frithjahr 2026 im Schnitt um 0,5 % an. Der Preisanstieg
bei Eigentumswohnungen fiel mit durchschnittlich 0,2 % minimal aus. Die
Werte beziehen sich auf Bestandsobjekte mit gutem Wohnwert in guter
Wohnlage. Unter den Kreisstadten Dachau, Ebersberg, Erding, Freising, Fir-
stenfeldbruck und Starnberg sind Erding (+ 3,7 %) und Firstenfeldbruck
(+ 1,7 %) diejenigen, in denen die Preise fiir Einfamilienhduser am starksten
zulegten. Demgegendiber gab es lediglich in Ebersberg (- 1,5 %) nennens-
werte Preisriickgédnge.

Im Miinchner Umland kosteten solche Immobilien im Frihjahr in Starnberg
mit durchschnittlich 1,85 Millionen Euro am meisten und damit sogar etwas
mehr als in Minchen (1,83 Millionen Euro). Am anderen Ende der Preisskala
landete Fiirstenfeldbruck (856 000 Euro). Bei gebrauchten Eigentumswoh-
nungen gab es von Herbst 2025 bis Friihjahr 2026 in Ebersberg (- 1,1 %)
und Freising (+ 1,1 %) die auffélligsten Preisdnderungen. Zum Vergleich: In
Miinchen wurden + 0,6 % gemessen und in Bad T6lz ein Preisanstieg von
4,2 %. Der Quadratmeter Bestandseigentumswohnung war im Frihjahr in
Starnberg (6520 Euro) am teuersten, in Ebersberg (4620 Euro) kostete er
am wenigsten.



https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_38_2025.pdf
https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2024/Immobrief_17_2024.pdf
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ICG verkauft Logistikobjekt
in Obersendling

an Global Gate Capital

ICG Real Estate, die Inmobilientochter
des internationalen Assetmanagers
ICG mit Hauptsitz in London, hat die
Logistikimmobilie an der Drygalski-
Allee 45 im Minchner Stadtteil Ober-

sendling fiir 22 Millionen Euro an das
Investmentunternehmen Global Gate
Capital verduBert. Das an den Phar-
magroBhandler Alliance Healthcare
Deutschland vermietete Objekt ist die
sechste Immobilie, die Global Gate Ca-
pital in den vergangenen 15 Monaten
fiir sein mittlerweile dber 100 Millionen
Euro schweres Deutschlandportfolio
gekauft hat. ICG Real Estate hatte
die 9000 m? Bruttogrundfléche groBe
Immobilie im April 2023 erworben. Bei
dem jetzigen Deal wurde der Verkaufer
von PTXRE beraten. Die Volksbank Ost-
bayem stellt die Ankaufsfinanzierung.

Kreissparkasse kauft

ihr Ausweichquartier an

der SonnenstraB3e

Die Kreissparkasse Mdnchen-Starn-
berg-Ebersberg wird wegen der Ge-
neralsanierung ihres Sitzes am Send-
linger-Tor-Platz 1 in Mtinchen nicht nur
vorerst in dlie Immobilie SonnenstraBe
15 umziehen. Wie die Bank nun mit-
teilte, hat sie das Objekt, in dem zuvor
viele Jahre das Musikgeschaft Hieber
Lindberg ansdssig war, zwischenzeit-
lich auch erworben. Der Kaufpreis
soll nach Angaben der Siddeutschen
Zeitung bei 100,2 Millionen Euro lie-
gen. Die Sparkasse will die 10 000 m?
Bruttogrundfliche 2027 beziehen.
Verkdufer des ,Lindberg-Hauses” ist
die Gesellschaft S 15/S 17 Immobilien,
hinter der dlie Investoren Joseph Braun,
Stefan Leberfinger und Christoph Lud-
wig stehen. Die Gesellschaft wurde bei
dem Verkauf von GSK Stockmann und
Adix Immobilien unterstiitzt.

Transaktionsmarkt Gewerbeimmobilien + Biirovermietungsmarkt

Ein Drittel mehr Blirovermietungen
und Transaktionen fiir immerhin etwas
uber 1 Milliarde Euro
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Die Vermietung von 10 300 Quadratmetern im Hines-Projekt ,Aer” zéhlt zu den bislang groBten in diesem Jahr

Das erste Halbjahr 2026 hatte auf dem Miinchner Transaktionsmarkt fiir Gewerbeimmobilien und
auf dem Biirovermietungsmarkt gewiss besser laufen kénnen, mit Blick auf diverse 6konomische
Unsicherheiten vor allem aber auch schlechter. Nach den ersten Zahlen von Maklerhdusern wie
Colliers, E&G Immobilien und JLL legte das Transaktionsvolumen gegeniiber dem ersten Halbjahr
2025 um 8 Prozent (Colliers) bis 18 Prozent (JLL) auf etwas lber 1 Milliarde Euro zu. Im Geschaft
mit Biirovermietungen gab es etwa ein Drittel mehr Umsatzvolumen gegeniiber den ersten sechs
Monaten des Vorjahres.

TRANSAKTIONSMARKT GEWERBEIMMOBILIEN

In Bezug auf den Investmentmarkt spricht Colliers hinsichtlich der Monate April bis Juni von einem ruhigen
Quartal mit wenigen Transaktionen. Das schlagt sich konkret so in Zahlen nieder: Wurden im ersten Quar-
tal noch Deals fiir 620 Millionen Euro registriert, kamen im zweiten Quartal nur Kaufe im Volumen
von 440 Millionen Euro hinzu. Das reichte immerhin dazu, dass es diesmal mit 1,06 Milliarden Euro knapp
Uber die Milliarden-Euro-Schwelle ging. Im Vorjahr blieb das Zéhlwerk bei 985 Millionen Euro etwas darunter
stehen. Auch bei JLL ging es Uber die Milliardenschwelle, und zwar von 990 Millionen Euro auf 1,17 Milliar-
den Euro (+ 18 Prozent). Trotz des Dampfers im zweiten Quartal halt Colliers fiir das gesamte Jahr
2026 ein Transaktionsvolumen von 2,5 Milliarden Euro fiir realistisch.

Makler kommen fiirs erste Halbjahr auf bis zu 1,17 Milliarden Euro

Das passt zu der Einschatzung von Markus Muller, dem Sprecher des Maklerverbunds German Property Part-
ners (GPP), zu dem unter anderem E&G Immobilien gehort. Mit Blick auf die sieben deutschen Topstandorte
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen und Stuttgart sagt er: ,Fir das zweite Halbjahr
sehen wir an vielen Standorten eine gut gefiillte Pipeline. Gelingt es Kaufern und Verkaufern, bei den
Preisvorstellungen weiter zusammenzufinden, durfte die Transaktionsdynamik im weiteren Jahresverlauf
deutlich zunehmen.” Allerdings, so flgt er hinzu: , Gleichzeitig bleiben die geopolitischen und konjunktu-
rellen Rahmenbedingungen ein Unsicherheitsfaktor, der die Marktentwicklung beeinflusst.” Mit anderen
Worten: Kriege, volatile Energiepreise und die schwache Konjunktur in Deutschland kénnten sich
weiterhin dampfend auswirken.
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DEALS

Dawonia erwirbt Boarding-
house in Feldmoching

Die Dawonia Real Estate hat die Im-
mobilie am Walter-SedImayr-Platz 6
im Mnchner Stadtteil Feldmoching in
ihren Bestand (bernommen. Verkaufer
der 7275 m? Bruttogrundfldche gro-
Ben gemischt genutzten Liegenschaft
ist ABRDN Investments Deutschland.
Das tiberwiegend als Boardinghouse
genutzte Objekt wurde 2017 errich-
tet und beherbergt neben 201 Apart-
ments im Erdgeschoss eine Einzelhan-
delsfldche.

Caritas verauBert Studen-
tenwohnheim an private
Projektgesellschaft

Der Caritasverband der Erzdiézese Muin-
chen und Freising hat die Immobilie Zie-
blandstraBe 35 im Miinchner Stadltteil
Maxvorstadt an die Projektgesellschaft
Studierendenheim Ziebland, Pécking
(Landkreis Starnberq), verkauft, hinter
der mehrere Minchner Privatinvestoren
stehen. Der Kaufpreis fir das Studen-
tenwohnhaus mit Platz fir qut 120 Be-
wohner soll laut Stiddeutscher Zeitung
12,5 Millionen Euro betragen. Bernhard
Michalowski, Kommanditist und Spre-
cher der privaten Investoren, betont,
das Wohnangebot fiir Studenten solle
bezahlbar fortgefihrt werden.

MARKT

Bayerische Bauordnung
erleichtert Umbau

Mit dem neuen Artikel 4 in der Bay-
erischen Bauordnung (,Bayerisches
Bauturbogesetz”) wird der Umbau von
Gebduden zum Zweck der Schaffung
von Wohnraum deutlich erleichtert.
Der neue Abschnitt ,Umbau” regelt
nunmehr, dass ein Gebdude nach
den baulichen Verdnderungen nicht
mehr kénnen muss als vorher. Das gilt
beispielsweise fiir Themen wie Brand-
schutz, Schall- und Wérmeschutz so-
wie Hoéhen von Aufenthaltsrdumen.
Die Regelung soll insbesondere die
Schaffung von Wohnungen in Biroge-
bauden und von dritten Wohnungen in
Zweifamilienhdusern erleichtern sowie
Schallschutzthemen in Altbauten prag-
matisch [dsen.
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Irgendwas mit 2 Milliarden Euro Transaktionsvolumen im Jahr ist das neue Normal

Biirospitzenrenditen legen um zehn Basispunkte zu

Bei den Nettoankaufrenditen fir Biroimmobilien erwartet Colliers bis Jahresende einen leichten Anstieg.
Einen solchen haben der Dienstleister und auch JLL bereits im zweiten Quartal gemessen. Die Birospitzen-
rendite ist demnach gegentber dem ersten Quartal um zehn Basispunkte auf 4,4 Prozent (Colliers) respek-
tive 4,15 Prozent (JLL) gestiegen.

BUROVERMIETUNGSMARKT

Flachen- und Vermietungsumsatz
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Birovermietungen: Das neue StandardmaB liegt offenbar bei jéhrlich etwa 600 000 Quadratmetern

Anders als auf dem Investmentmarkt lief das zweite Quartal bei den Biurovermietungen sogar etwas
besser, als es das in den ersten drei Monaten tat. Colliers errechnete fiir die Monate April bis Juni
186 500 Quadratmeter Bruttogrundflache, im ersten Quartal waren es 164 400 Quadratme-
ter. Macht zusammen 350 900 Quadratmeter, was gegenlber dem ersten Halbjahr 2025 ein Plus von
36 Prozent bedeutet. E&G Immobilien meldet 346 000 Quadratmeter (+ 34 Prozent) und JLL kommt auf
347 500 Quadratmeter (+ 33 Prozent).

Nur der Baustart fiir Apples 30 000 Quadratmeter gilt als GroBvermietung

Die Zuwachse gelten in diesen Zeiten als bemerkenswert, zumal es im zweiten Quartal nahezu
keine GroBabschliisse ab 10 000 Quadratmetern gab — mit einer Ausnahme. Die nennt JLL-Minchen-
Chef Fritz Maier-Hartmann in einem Statement zum hiesigen Birovermietungsmarkt: ,, Obwohl sich eini-
ge GroBnutzer fur den Verbleib auf ihren Bestandsflachen entschieden haben, fallt der Flachenumsatz im
zweiten Quartal 2026 deutlich héher aus als im Vorjahreszeitraum”, sagt er. , Lediglich der Eigennutzerdeal
von Apple Ubertrifft mit knapp 30 000 Quadratmetern die Schwelle von 10 000 Quadratmetern.” Seine
Conclusio: ,,Getragen wurde das gute Vermietungsergebnis somit hauptsachlich von mittelgroBen
und kleineren Deals, was fur ein gesundes und nachhaltiges Marktgeschehen spricht.” Colliers berichtet
von gestiegener Vermietungsaktivitat im mittleren Flachensegment von 1000 bis 5000 Quadratmetern.
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Jorg Schirmann

vom M&8A-Beratungsunternehmen Sa-
xenhammer und war zuvor bei diversen
Banken und Immobilienunternehmen
tatig. Bei der Gelegenheit wurde der
Vertrag mit Vorstandschef Sebastian
Wasser vorzeitig um drei Jahre verldn-
gert. Dem Vorstand gehdren zudem
weiterhin Antje Lubitz und Samira
Pichler an. Hingegen ist Michael Ehret,
einer der Unternehmensgridnder, Mitte
Juni aus dem operativen Geschéft von
Ehret+Klein ausgeschieden. Er bleibt
als Aktiondr an Bord und ist bei ausge-
wahlten Projektgesellschaften weiter-
hin als Geschéftsfiihrer aktiv.

VERMIETUNGEN

Ingolstadt: Aumovio verlan-
gert vorzeitig fiir 21 300 m?
VIB \ermégen, Neuburg an der Donau,
hat den Mietvertrag fiir die Produk-
tions- und Buroimmobilie an der Ring-
lerstraBBe 17 in Ingolstadt mit Aumo-
vio vorzeitig um finf Jahre verldngert.
Die gesamte Mietflache belauft sich
auf 21 300 m? davon 9650 m? fir
Biiros und 11 650 n? fiir Produktion.
Aumovio ist im Bereich vernetzte und
autonome Mobilitat tétig.

Body + Soul belegt

fiir neues Fitnesscenter
3350 m? in Schwabing

Die Fitness- und Wellnessmarke Body +
Soul hat an der ElisabethstraBe 87 im
Miinchner Stadltteil Schwabing 3350 m?
Bruttogrundfldche fiir ein neues Fit-
nesscenter angemietet. Eigent(mer der
Immobilie ist ein siddeutsches Family
Office. Stock Real Estate vermittelte.

Bl Zentrum

N Stadtteillagen Umland — Leerstandsquote (re.) Quelle: Colliers

Die Leerstandsquote bei Birofldchen in Mdnchen ist laut Colliers nun zweistellig
Starke Nachfrage der Branchen IT, Software und Ki

Nach den Zahlen von E&G Immobilien steuerten die Branchen IT, Software und kinstliche Intelligenz mit
104 000 Quadratmetern 30 Prozent zum Burovermietungsvolumen bei. ,Die anhaltend hohe Nachfra-
ge technologieorientierter Unternehmen unterstreicht die Attraktivitdit Minchens als Innovations- und
Wirtschaftsstandort”, so das Maklerhaus. Es rdumt zudem mit dem gelegentlichen Eindruck auf,
Co-Working- und Business-Center-Anbieter seien nennenswerte Marktakteure. Im ersten Halbjahr
trugen sie 5600 Quadratmeter zum Gesamtvermietungsvolumen bei. Das entspricht einem Anteil von
1,6 Prozent. Colliers beobachtete zudem: , Eine wachsende Nachfrage ist aus den Bereichen Robotik, Luft-/
Raumfahrt oder Deeptech festzustellen, die die fehlende Nachfrage aus dem Automotive-Sektor ein Stiick
weit wettmachen.”

Biirospitzenmiete steigt auf bis zu 62 Euro/Quadratmeter

Die Burospitzenmiete zog im Jahresvergleich weiter deutlich an. Wahrend E&G Immobilien mit nunmehr
56,70 Euro pro Quadratmeter nur ein Plus von 5 Prozent nennt, melden JLL und Colliers jeweils 62 Euro.
Das entspricht bei JLL einem Plus von 7 Prozent, Colliers sieht einen Zuwachs von 12 Prozent. Die Durch-
schnittsmiete pro Quadratmeter gibt E&G Immobilien nach leichtem Anstieg mit jetzt 26,50 Euro
an, Colliers sieht sie bei 26,80 Euro (+ 1 Prozent). Die Spitzenmieten entwickeln sich also deutlich ra-
santer nach oben. Obwohl diese in zentralen Lagen verlangt werden, entfallt der meiste Flachenumsatz JLL
zufolge auf die Innenstadt, gefolgt von den Teilmarkten Westend und Stden.

»In zentralen Lagen werden weiter
spekulative Projektentwicklungen gestartet”

Als flachenumsatzstarkste Branchen fallen dem Dienstleister die Bereiche Industrie und EDV auf.
.Das"”, so Maier-Hartmann, , unterstreicht, dass der Standort Minchen nach wie vor attraktiv ist und ins-
besondere mittelgroBe Unternehmen ihre Geschaftsaussichten positiv einschatzen und sich handlungs- und
entscheidungsfahig prasentieren.” Und noch etwas. Colliers betont: ,In zentralen Lagen werden vereinzelt
weiter spekulative Projektentwicklungen gestartet, da die Nachfrage nach hochwertigen Flachen in guten
Lagen hoch ist.” Das beziehe sich sowohl auf Neubauten als auch auf Revitalisierungen.

Colliers sieht die Biiroleerstandsquote nun bei 10,2 Prozent

Unterdessen hat sich der Anstieg der Leerstandsquote offenbar deutlich verlangsamt. E&G Immobilien und
JLL sehen sie nunmehr bei 8,8 Prozent, Colliers meldet 10,2 Prozent (Mitte 2025: 9,6 Prozent). Dieser Trend
des verlangsamten Anstiegs kdnnte so bleiben, denn es ist zunehmend Uberschaubar, was an neuen Buro-
flachen auf den Markt kommt. Laut Colliers sind derzeit 697 700 Quadratmeter im Bau, von denen
44 Prozent bereits belegt seien.
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Quelle: German Property Partners (GPP); Deals aus dem 2. Quartal sind hervorgehoben

Drei der zehn gréBten Birovermietungen im ersten Halbjahr steuerte Minchen bei

»Es sind einige GroBgesuche von mehr als 20 000 Quadratmetern im Markt”

Fiir das Gesamtjahr 2026 erwartet Alexander Zigan, Chef von E&G Real Estate, einen Biiroflachen-
umsatz von 600 000 bis 650 000 Quadratmetern. JLL rechnet mit 640 000 Quadratmetern. ,Es sind
einige GroBgesuche von mehr als 20 000 Quadratmetern im Markt”, sagt Maier-Hartmann. ,,Daher gehen
wir von einer Fortsetzung der positiven Entwicklung im weiteren Jahresverlauf aus.” Zigan untermauert
seinen Optimismus so: ,, Der Miinchner Biromarkt zeigt sich trotz eines hdheren Fldchenangebots weiterhin
robust. Besonders moderne, nachhaltige und gut angebundene Flachen profitieren von einer unverandert
hohen Nachfrage.”

Flichenumsatz [in m?] 2025/Q1-2 m2026/Q1-2 | Veranderung 2025/2026
Quelle: German Property Partners (GPP)
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Hamburg Berlin Diisseldorf Koln Frankfurt Stuttgart Miinchen

Nur Berlin und Miinchen sind bei Biirovermietungen deutlich im Plus

Ein kurzer Blick auf die brigen Topmarkte Deutschlands: Den GPP-Zahlen zufolge gab es in Diisseldorf,
Frankfurt und Hamburg im Transaktionsgeschaft deutliche Zuwachse. Dagegen wurden fir Berlin,
KoIn und Stuttgart erheblich schwéchere Zahlen ermittelt. Im Burovermietungsgeschaft verbuchte neben
Munchen einzig Berlin ein starkes Plus, das mit 52 Prozent sogar Uber dem der bayerischen Landeshaupt-
stadt lag. In Frankfurt und Stuttgart schrumpfte das Umsatzvolumen stark, in Diisseldorf, Ham-
burg und KoIn nahm es erheblich weniger deutlich ab.

Im ersten Quartal hatten drei GroBvermietungen in Minchen das Umsatzvolumen nach oben getrieben.
Das Softwarehaus Jetbrains unterschrieb einen Mietvertrag tber 21 500 Quadratmeter im Tucherpark von
Commerz Real und Hines. 21 300 Quadratmeter sicherte sich der Energiekonzern Eon im Birohaus ,An
den Bricken” an der Landsberger StraBe 84-90 im Minchner Westend. Und wiederum Hines vermietete
im ,,Aer” an der Fritz-Schaffer-StraBe im Stadtteil Neuperlach 10 300 Quadratmeter an das Halbleiterunter-
nehmen NXP Semiconductors Germany. l





