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Dr. Jens Laub

Von den rund 30 relevanten Ent-
wicklern in Miinchen wird man
nur in den seltensten Fillen Klagen zu
horen bekommen. Die Kunst der Pro-
jektentwicklung in der Landeshauptstadt
liegt mehr in der Akquise als in der Ab-
wicklung. In einem durchweg reifen
Markt muss man jeden Stein umdrehen,
um zu sehen, ob sich darunter noch et-
was Interessantes finden ldsst. Selbst das
jlingste Sorgenkind Parkstadt Schwabing,
einst eine der grofiten Baustellen Euro-
pas, ist 2011 wie Phonix aus der Asche
emporgestiegen und wartet nach linge-
ren Leerstinden mit fulminanten Ver-
mietungserfolgen auf.

Es ist unbestritten so, dass fiir Woh-
nungsbautriger in der Landeshauptstadt
auflerordentlich giinstige Rahmenbe-
dingungen herrschen. Die Verkiufe lau-
fen gut, die Preise fiir Neubauwohnun-
gen werden sukzessive angehoben und
die Finanzkrise befeuert erstmals seit
Jahrzehnten wieder den Markt fiir Kapi-
talanleger. Die Kehrseite der Medaille ist,
dass Wohnungsbautriger sich bei den
verfiigbaren Grundstiicken mit abwegi-
gen Preisgeboten selbst fiir B- und C-La-
gen {iberschlagen. Diese ungesunde Ent-
wicklung sollte hellhorig stimmen. Hohe
Grundstiickseinstinde und parallel stei-
gende Baukosten kénnen bei Fehlinter-
pretationen des Marktgeschehens schnell
zu Problemen fithren. Die Botschaft fiir
die Wohnungsentwickler lautet: Die Ge-
miiter sollten sich mal wieder abkiihlen.

Voraussetzung fiir einen funktionie-
renden Projektentwicklermarkt ist na-
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Marktphase Chancen.

tiirlich auch ein Behérdenapparat, der
fir Verdnderungen im Marktgeschehen
offen ist und der auf die Bediirfnisse der
Marktteilnehmer konstruktiv eingeht.
Hier hat sich Miinchen engagiert, sei es
bei der Umwidmung der Kasernen- oder
Bahnareale oder der stddtebaulichen
Neukonzeption von Gewerbebrachen.
Auch wenn die Stadt selbst bei den Ver-
kdufen ihrer eigenen Grundstiicke im-
mer gut Kasse gemacht hat, kann nie-
mand behaupten, dass der Markt fiir
Projektentwickler nicht meistens zu einer
Win-Win-Situation fiihrt.

Gesucht: ein Masterplan

Der ganze Druck wird allerdings erst
dann aus dem Wohnungsmarkt weichen,
wenn man mit den Umlandgemeinden
endlich ein Kooperationsmodell fiir die
Ausweisung von Wohnbauland findet.
Ein Masterplan ,,Greater Munich® kénn-
te die Losung fiir die Wachstumsproble-
me der Landeshauptstadt sein. Die bis-
herigen Versuche, wie etwa Entwick-
lungsmoglichkeiten in der Vertikalen
und Umwidmungsansitze fiir bisher ge-
werblich genutzte Gebdude, werden bei
einem weiterem Zuzug nach Miinchen
kaum vollstindig die Versorgungseng-
pisse im Wohnbereich auffangen konnen.
Dazu kommt, dass die Biiromérkte nun
wieder anziehen und die Entwickler ihr
Interesse an verfahrensrechtlich kompli-
zierten Umwidmungen schnell wieder
verlieren kénnten.

Von Dr. Jens Laub

Was den Biiromarkt anbetrifft, gilt al-
lemal die Devise: ,,Totgesagte leben ldn-
ger”. Die Leerstdnde der zahlreichen Pro-
jektentwicklungen werden schneller ab-
gebaut als man sich erhofft hatte.
Groflere zusammenhdngende Biironeu-
bauten in ordentlichen Lagen mit einer
ansprechenden Architektur nehmen be-
reits heute einen {iberschaubaren Rah-
men ein. Die gesamte Fertigstellungs-
pipeline fur 2012 liegt bei nur noch
knapp 200.000 Quadratmetern. Das in
die Realisierung gehende Neubauvolu-
men ohne Vorvermietung ist auf 100.000
Quadratmeter geschrumpft.

Projektentwickler, die sich heute an
entwicklungsreife Biiro-Grundstiicke
wagen, konnen auf eine durchaus inter-
essante Marktkonstellation ab dem Jahr
2014 hoffen. Offensichtlich finden sich
fiir spekulative Biirobauten ohne Vorver-
mietung derzeit keine Banken, die in
Vorlage gehen. Insofern kann die Strate-
gie fiir mutige Entwickler nur sein, mit
entsprechend eigenkapitalstarken Part-
nern oder iiber das Vehikel der Forward-
deals in den Markt einzusteigen. Be-
trachtet man den Biiromarkt retrospek-
tiv, so sind die meisten grofien
Forwarddeals in Miinchen sowohl fir
die Entwickler als auch fiir die Endinves-
toren und die finanzierenden Banken
durchaus rentabel gewesen. Insofern
kommen auch hier die ersten Akteure
wieder auf den Geschmack. T
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