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D ie hohen Preise und Zinsen verderben
Immobilieninvestoren offensichtlich

die Lust auf bayerische Immobilien. Erstmals
seit der Finanz- und Wirtschaftskrise in den
Jahren 2008 und 2009 ermittelte das IVD-
Marktforschungsinstitut sinkende Immobi-
lienumsätze. Insgesamt wurden in Bayern
2022 Immobilien imWert von 65,7 Mrd. Euro
verkauft (2021: 72 Mrd. Euro). Das ist ein
Minus von fast 9% gegenüber dem Vorjahr.
Nicht enthalten sind darin familieninterne
UmschichtungenundShare-Deals, bei denen
keine Grunderwerbsteuer anfiel.

Die Umsätze gingen in Bayern sogar noch
deutlicher zurück als im Bundesdurch-
schnitt. Laut IVD wurden in den 16 Bundes-
ländern private und gewerbliche Immobilien
im Gesamtwert von 329,4 Mrd. umgesetzt.
Das war ein Minus von 6,7% gegenüber 2021
(353,2 Mrd. Euro).

Trotz des deutlichen Rückgangs des Volu-
mens von 2021 auf das Jahr 2022 war das
zurückliegende Jahr im langjährigen Ver-
gleich noch immer gut für Bayern. Nur 2021
wurde mehr umgesetzt. Alexander Heintze

Weniger Lust
auf Bayern
Bayern. Die Umsätze mit
Immobilien sind in Bayern
stärker zurückgegangen als
im Bundesdurchschnitt.

Erding/Freising. Die von Geschäftsreisen-
den, Investoren und Projektentwicklern
erhoffte ICE-Anbindung des Münchner Flug-
hafens ist auf unbestimmte Zeit verschoben.
Die Bundesregierung erteilte dem Projekt
eine Absage. Es sei nicht im Bundesverkehrs-
wegeplan 2030 vorgesehen. Die Immobilien-
branche hatte sich von einer besseren Anbin-
dung an das Fernverkehrsnetz der Bahn
Chancen für die Aufwertung von Städten wie
Ingolstadt und Landshut, aber auch für die
Gewerbeparks im Umfeld des Flughafens
ausgerechnet. Alexander Heintze

Flughafen bleibt
schlecht angebunden

Amberg.Die StadtAmberg kanndie Leopold-
kaserne kaufen. Die Bundesanstalt für Immo-
bilienaufgaben will die rund 10 ha große Flä-
che Mitte des Jahres zum Verkauf freigeben.
Die Stadt wolle dann ihr Vorkaufsrecht aus-
üben, bestätigt Ambergs Oberbürgermeister
Michael Cerny (CSU) dem Internetsender
Oberpfalz TV. Auf dem Areal sollen vor allem
Wohnungen entstehen. Alexander Heintze

Amberg will eine
Kaserne kaufen

V or zwei Jahren hat der Autozulieferer
Voigt seinen einstigen Standort an der

Hans-Böckler-Straße aufgegeben. Jetzt soll
aus dem 37.600 qm großen Areal ein Gewer-
bepark für Produktions-, Technologie- und
Forschungsunternehmen sowie Dienstleis-
tungen werden. Das Unternehmen SWT
Immobilien hat das Areal gekauft.

Derzeit stehen rund 18.000 qm vermiet-
bare Flächen in Büro- und Produktionsge-
bäuden zur Verfügung. Mieter sind die J.M.

Voith SE, die noch Büros belegt, der Maschi-
nenbauer BBS Automation Blaichach und
das Bauunternehmen Falkenbau. Laut SWT
gebe es zudem Möglichkeiten zur Nachver-
dichtung.

Laut Allgäuer Zeitung hatte das Maschi-
nenbauunternehmen BHS Sonthofen vorab
bereits 7.000 qm des Areals erworben. Die
Stadt Sonthofen verzichtete in beiden Fällen
auf ihr Vorkaufsrecht. In den kommenden
Jahren könnten noch weitere Gewerbeflä-
chen zur Verfügung stehen. Die Bundeswehr
gibt zwei Kasernen mit zusammen 33 ha Flä-
che auf, die teilweise für Gewerbe genutzt
werden sollen. Alexander Heintze

Sonthofen. SWT Immobilien
aus Rain am Lech hat
das Gelände des
Getriebeherstellers Voith
Turbo erworben.

SWT baut das Voith-Areal
zum Gewerbepark um

Das frühere Voith-Gelände in
Sonthofen. Quelle: SWT Verwaltungs GmbH

Teil des Gebiets soll ein Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Dort könnten dann bis zu
100 m hohe Hochhäuser entstehen.

NachWesten hin werden die Hochpunkte
immer kleiner, um vor allem die Sichtachsen
rund um den Olympiapark nicht zu stören.
Ein grünes Band mit mehreren Plätzen soll
die vier Zonen verbinden.

Ein Problem ist noch die Anbindung wei-
ter Teile des Gewerbegebiets an den öffent-

A utohändler, einige in die Jahre
gekommene Büro- und Industrie-
bauten und jede Menge BMW. So
präsentiert sich das mehr als 3 km

lange Gewerbeband zwischen der Lerche-
nauer Straße und dem Euro-Industriepark.
Allerdings nichtmehr lange. Vor gut zwei Jah-
ren beschloss die Stadt, das Areal neu zu ord-
nen. Seit Jahren kaufen daher vor allem
Münchner Projektentwickler nahezu alles
auf, was zwischen der Bahnstrecke und dem
Frankfurter Ring angeboten wird.

Jetzt wird erstmals konkreter, was im
Münchner Norden künftig entstehen könnte.
Die Planungsbüros Allmannwappner, Studio
Vulkan und Urban Standards haben einen
Rahmenplan für das 167 ha große Gebiet
erarbeitet.

DieHauptidee:Die bisherweitgehend iso-
lierten Gewerbegebiete sollen zu Stadtquar-
tieren werden, ohne dass das produzierende
Gewerbe außen vor bleibt. Dazu teilen die
Planer dasGewerbeband in vier Teilbereiche.

Im westlichen Teil (Frankfurter Tor) ab
der Lerchenauer Straße sind neben Büros vor
allem Flächen für Produktion und Logistik
vorgesehen. Dazu sollen die bestehenden
Betriebe deutlich verdichtet werden.

Unter der Bezeichnung Neue Mitte Mil-
bertshofen sollen die bestehenden Wohnun-
gen im historischen Ortsteil Milbertshofen
zwischen dem Anhalter Platz und der Knorr-
straße erhalten bleiben. Womöglich könnten

neue Wohnungen entstehen. Zudem soll das
Quartier grüner werden. Vorgeschlagen wird
ein urbanes Gebiet, das eine Mischung aus
80%Wohnen, Büros, Einzelhandel sowie Kul-
tur ermöglicht. Das Gebiet um die Knorr-
straße soll zum Quartierszentrum werden
und neben mehr Büros vor allem soziale und
kulturelle Einrichtungen und Einzelhandel
bekommen.

Das heute schon von Gewerbe- und
Industriebetrieben genutzte Gebiet zwischen
der Knorrstraße und demHeizkraftwerk Frei-
mann soll zu einem grünen Gewerbegebiet
werden. In dem „Business-Cluster“ sollen
neben einem Büroanteil von 80% Hand-
werksbetriebe, Manufakturen und anderes
produzierendes Gewerbe unterkommen.
Hier seienHochpunkte von bis zu 80mdenk-
bar, so die Planer.

Der östliche Teil zwischen dem Heizkraft-
werk und der AutobahnA9 soll als „Industrie-
Motor“ wieder Produktion und Logistik die-
nen. Auch hier sind eine Verdichtung und die
vertikale Anordnung angeraten. Für einen

lichen Nahverkehr. Die Idee einer Seilbahn,
die über dem Frankfurter Ring schwebt,
wurde als unwirtschaftlich verworfen. Ab
2025 soll eine Pendel-S-Bahn auf dem bisher
fast ausschließlich vonGüterzügen genutzten
Nordring das Forschungs- und Innovations-
zentrum FIZ von BMW mit dem Euro-Indus-
triepark verbinden. Irgendwann soll daraus
eine Ring-S-Bahn mit Anbindung an die
Innenstadt werden. Alexander Heintze

München. Das langgezogene Gewerbegebiet an der Moosacher Straße und dem Frankfurter Ring
im Münchner Norden soll umstrukturiert werden. Der Planungsausschuss des Münchner Stadtrats
hat sich jetzt mit den ersten Plänen für das fast 170 ha große Areal befasst.

Vier Quartiere für Logistik,
Wohnen und Hochhäuser

Das Gewerbegebiet
im Münchner Norden soll in vier
Quartiere aufgeteilt werden.

Quelle: Stadt München, Urheber: allmannwappner,

Studio Vulkan Landschaftsarchitektur, Urban Standards

Die Neue Siederei mit rund 24.000 qm
Bürofläche in der Taunusstraße ist einer
der wenigen Neubauten, die schon fertig

sind. Weitere sind in Planung.
Quelle: Immobilien Zeitung, Urheber: Alexander Heintze

Münchens Oberbürgermeister Dieter
Reiter will den Wohnungsbau zur

Bedingungmachen,wenn sichUnternehmen
in München ansiedeln wollen. Die Firmen
müssten etwas für die Mitarbeiter tun, sagte
Reiter im Münchner Presseclub. Es ginge
nicht, dass gut bezahlte Angestellte auf den
Mietmarkt drängten und die Mieten dadurch
weiter steigen würden.

Mit demUS-Konzern Apple habe er schon
über das Thema gesprochen, so Reiter. Das
Unternehmen will seine Aktivitäten in der
bayerischen Landeshauptstadt deutlich aus-
bauen. Wenn das Unternehmen selbst keine
Wohnungen bauen wolle, könne es sich auch
bei Genossenschaften einkaufen. „Darüber
werden wir noch reden“, kündigte Reiter an.
Das werde künftig bei allen größeren Ansied-
lungen ein Thema sein.

Aus diesem Grund denke die Stadt weiter
über die Einführung einer Sozialgerechten
Bodennutzung (Sobon) speziell für Entwick-
ler von Gewerbeflächen nach. Die Idee ist
nicht neu. Im Koalitionsvertrag zwischen
Grünen und SPD, der 2020 unterschrieben
wurde, sind bereits zusätzliche Auflagen für
Gewerbeimmobilienentwickler vereinbart
worden.

Reiter bekräftigte, dass es für ihn keinen
Unterschied mache, ob ein Entwickler den
Mehrwert eines Grundstücks durch Woh-
nungenoderGewerbeflächenhebe. BeiWoh-
nungen schreibt die Stadt München Projekt-

entwicklern in Neubaugebieten mit einem
Bebauungsplan seit 1994 einen stetig wach-
senden Anteil an geförderten Wohnungen
vor. Dieses Modell soll auf Gewerbeflächen
übertragen werden. Das Referat für Stadtpla-
nung und Bauordnung bestätigt, dass es ein
Konzept für eine Gewerbe-Sobon erarbeite.

Insbesondere sollen bauwillige Unterneh-
men auf soziale und ökologische Ziele ver-
pflichtet werden. Darunter fallen der Bau von
Werkswohnungen, eine Beteiligung an den
Infrastrukturkosten, etwa für den Ausbau des
ÖPNV oder für Kindertagesstätten, sowie
Energie- und Begrünungskonzepte. Außer-
dem werde geprüft, wie die soziale Daseins-
vorsorge, etwa Bildungseinrichtungen oder
Kindergärten, zu „fairen Preisen“ in solchen
Neubaugebieten untergebracht werden kön-
nen. Derzeit würden vor allem die Rechts-
grundlagen für solche Forderungen geprüft.

Früheren Ideen zufolge könnten weitere
Auflagen verbilligte Gewerbeflächen für
Handwerksbetriebe und Kleingewerbe oder
für kulturelle Einrichtungen vorsehen. Mög-
lich ist, dass es analog zur gängigen Sobon für
den Wohnungsbau ein Baukastenmodell
geben wird, aus dem sich die Bauherren ein-
zelne Aspekte zusammenstellen können. So
könnten sie auf individuellen Wegen am
Ende auf eine festgelegte Mindestpunktzahl
kommen.Noch indiesem Jahr soll demStadt-
rat ein Entwurf der Gewerbe-Sobon präsen-
tiert werden. Alexander Heintze

Keine Büroflächen
mehr ohne Wohnungen
München. Die Stadt München will weiter eine
sogenannte Gewerbe-Sobon einführen. Das bekräftigte
Oberbürgermeister Dieter Reiter (SPD) bei einer
Veranstaltung im Münchner Presseclub.

I nBayern könnten Sozialwohnungen künf-
tig länger als bisher erhalten bleiben. Der

Freistaat plant, die bestehenden Bindungs-
laufzeiten von 25 und 40 Jahren um eine wei-
tere Option von 55 Jahren zu ergänzen. Als
Anreiz für dieWahl einer langen Bindung sol-
len die Förderungen angehoben werden. Die
Bindungslaufzeit im kommunalen Wohn-
raumförderungsprogrammsoll zudemvon20
auf 25 Jahre erhöht werden.

Ende 2022 gab es in Bayern nach Angaben
des Bauministeriums mehr als 133.000 sozial
gebundene Mietwohnungen. Der jahrelange
Rückgang an Sozialmietwohnungen sei in
den vergangenen Jahren gebremst worden,
da viele Bindungen verlängert wurden.
Zudem seien zuletzt 3.538 sozial gebundene
Mietwohnungen bewilligt worden. Gleichzei-
tig fielen 3.453 Wohnungen aus der Bindung.
Der Bedarf ist nach wie vor groß. Die Zahl der
gebundenen Mietwohnungen in Bayern hat
sich in den vergangenen 20 Jahren von einst
270.000 Wohnungen mehr als halbiert.

Die sozial orientiere Wohnungswirtschaft
in Bayern begrüßt die geplante Verlängerung.
Allerdings fürchtet Hans Maier, Verbandsdi-
rektor des Verbands bayerischer Wohnungs-
unternehmen, dass sich der jüngste
Aufschwung durch die schlechten Rahmen-
bedingungen bis 2024 wieder abschwächen
könnte. Alexander Heintze

Längere
Bindungen
geplant
Bayern. Der Freistaat will
die Bindungslaufzeiten von
Sozialwohnungen auf bis
zu 55 Jahre verlängern.


