Donnerstag, 11. Mai 2006

Von Christian Mayer

Ja, es ist schon recht behaglich, dieses
Viertel, das die Makler gerne als ,bestes
Bogenhausen“ verkaufen. Ganz beson-
ders behaglich ist das Leben in der Ma-
ria-Theresia-Stralle, die eine ideale
Traumhauskulisse fir jeden Werbefilm
abgeben wiirde. Vogel zwitschern in den
uralten Rotbuchen, auf der Seite zum
Hochufer parken aufpolierte bayerische
Limousinen, die zu Herren in Nadelstrei-
fenanziigen gehoren, welche hier ihre vil-
lenartigen Firmensitze haben. Gelegent-
lich fiihrt eine weiBhaarige Anwohnerin
ihren SchoBhund aus, und eine jener al-
terslosen Damen aus dem Kreis der geho-
benen Bogenhausener Gesellschaft absol-
viert ihre Joggingrunde. Obwohl die In-
nenstadt nicht weit weg ist, hat man das
Gefiihl, am Isarhochufer den Miinchner
Niederungen ganz entriickt zu sein.

Es gibt Menschen, die in der angeneh-
men Lage sind, den Preis fiir die Maria-
Theresia-Strafe zu zahlen. Fiir sie ist
Rolf Rossius der richtige Ansprechpart-
ner. ,,Also, teurer und feiner geht’s wirk-
lich nicht mehr®, sagt der Immobilien-
handler beim Rundgang durch das Palais
Maria-Theresia. Ein ,karmelitergelbes®
Gebdude ,im franzosischen Stil“, mit
grofzligigen Balkonen, Concierge-Be-
reich, einer dekorativen Kuppel —die Zu-
ckerbéckerversion einer neuaristokrati-
schen Wohnkultur. Zehn Einheiten ha-
ben die Bauherren fiir ihre Klientel ge-
schaffen — und nun fiihrt Rossius durch
die Dachgeschosswohnung, die einige Di-
mensionen sprengt. 277 Quadratmeter
Wohnfléche, 150 Quadratmeter Terras-
se, hohe Rdume, zwei Tiefgaragenplatze
und andere Annehmlichkeiten, die der
Kunde fir 4,25 Millionen Euro Kauf-
preis erwarten darf. Von der Terrasse aus
blickt man in gepflegte Garten. Von 13
Wohnungen sind zwo6lf verkauft, vorwie-
gend an internationale Geschaftsleute.

Rossius kennt sich aus mit Luxusim-
mobilien, nicht nur, weil er seit mehr als
vier Jahrzehnten im Geschift ist. Er ist
auch Autor eines gewichtigen Standard-
werks fiir die besseren Kreise: ,,Top Woh-
nen in Miinchen“ heif3t sein Buch, das die
,250 exklusivsten Adressen, Platze, Stra-
Be und Alleen“ versammelt. ,Friither
wollten ja alle raus aufs Land, doch die
Zeiten sind vorbei“, sagt Rossius. ,,Viele
Villenbesitzer zieht es in die Stadt, wenn
die Kinder aus dem Haus sind - dort gibt
es die passenden Kliniken, man muss kei-
nen Gértner Dbeschéftigen, und zur
Staatsoper ist es auch nicht weit.“

Noch néher zu den Biithnen der Stadt
haben es die Bewohner im Alten Hof, ne-
ben den gerade entstehenden Lenbach-
gérten eines der teuersten Immobilien-
projekte Minchens. Die urspriingliche
Residenz der Wittelsbacher, dielange ein
buchstibliches Schattendasein fristete,
wird seit April 2004 aufwendig umgestal-
tet. 46 von 47 Wohnungen im 6stlich gele-
genen Brunnenstock entlang der Spar-
kassenstralle werden in diesen Wochen
an die Eigentiimer ibergeben; die Qua-
dratmeterpreise liegen zwischen 5000
und 10 000 Euro. ,, Im Alten Hof z&hlt vor
allem die Adresse“, sagt Thomas Empt,
Pressesprecher der Bayerischen Bau und
Immobiliengruppe, die zu Schoérghuber
gehort. Wahrend die Handwerker den
Appartements den letzten Schliff geben,
fithrt Empt durch die lichtdurchfluteten
Raume im fiinften Stock - hier befindet
sich dasletzte Objekt, das auf einen Kdu-
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Penthouse, Palais und ein Park dazu

Der Trend geht zuriick ins Zentrum, und es darf einiges kosten - Luxusanwesen fir mehr als eine Million Euro haben Konjunktur
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So sieht sie aus, die Bestlage in Miinchen: Die klassizistische
Villa in Bogenhausen (unten ein Blick in den Eingangsbe-
reich) kostet 12,5 Millionen Euro. Rechts: Das neue Palais in

,»,Billig ist hier gar nichts*”

Der neue Boom des Miinchner Immobilienmarktes

Von Bernd Kastner

Kurven sind das! Sie bilden den
Minchner Immobilienmarkt des vergan-
genen Jahres ab, und fast alle steigen sie,
und wie: 26 Prozent mehr Kaufvertrage
als im Vorjahr, 30 Prozent mehr Umsatz
bei Eigentumswohnungen, 26 Prozent
mehr Umsatz bei Einfamilienhdusern,
9,56 Prozent mehr verkaufte Bauflache
fiir Doppel- und Reihenhé&user. Es ist, als
befanden sich die Miinchner im Immobi-
lienkaufrausch. Die Zahlen sind auf dem

Uberall wird gebaut in Miinchen, auch

am Ackermannbogen. Foto: Rumpf
Niveau der Top-Jahre kurznach der Jahr-
tausendwende.

Im Gutachterausschuss registriert
man jeden Kaufvertrag und analysiert
die Trends. Den Trend in gewissen Bevol-
kerungskreisen zum elitdiren Wohnen
zum Beispiel. Wenn ein Top-Objekt im
Millionenbereich den Besitzer wechselt,
dann fast immer in Bogenhausen, Gern
oder Solln, dort, wo selbst die stattlichs-
ten Villen noch klein wirken, weil der
Park rundherum so riesig und die Baume
so hoch sind. ,,Die dicksten Brocken fin-
den sich immer hier“, fasst Helmut Thie-

le, Chef des Gutachterausschusses, seine
jahrelangen Erfahrungen zusammen:
»Hier hat das Wohnen ein ganz besonde-
res Image. Man will unter sich sein in den
teuren Lagen.“

Aber auch in der obersten Miinchner
Immobilienliga gibt es Unterschiede und
hin und wieder Uberraschungen. Die Vil-
len-Kolonie in Pasing etwa ,hat nicht
den Touch wie Nymphenburg®, erklart
Thiele. Solln wiederum ,,zehrt von seiner
Vergangenheit“. Und warum die Preise
in Daglfing vor ein paar Jahren plotzlich
so nach oben schnellten, das ist Thiele
heute noch ein Rétsel. Generell, erklart
der Ausschuss-Chef, ist der Immobilien-
markt an der Isar zweigeteilt: Der Nor-
den - vergleichsweise — glinstig, der Sii-
den begehrt und stindteuer.

Den Immobilien-Boom des vergange-
nen Jahres macht neben den teuren Top-
Objekten natiirlich auch die schiere Mas-
se der verkauften Wohnungen aus. Wah-
rend der Umfang des Altbaumarktes fiir
Eigentumswohnungen immer in etwa
gleich bleibt, werden neue Wohnungen
natlirlich dort gekauft, wo gebaut wird:
Man spiirt die Auswirkungen der groflen
Neubaugebiete. Entlang der Bahnachse
vom Hauptbahnhof nach Pasing wéchst
der Arnulfpark, es folgt das Gebiet am
Schlosspark, das auch schon in der Ver-
marktungsphase ist. Dazu kommt das
Langzeitprojekt der Umwandlung von
Kasernen in Wohngebiete: Die Panzer-
wiese war einmal militirisches Ubungs-
gebiet, der Ackermannbogen bestand
einst aus zwei Kasernen. Gleich gegen-
iber soll vom kommenden Jahr an die
Werkbundsiedlung entstehen — in der
Luitpoldkaserne.

Neben dem groflen Neubau-Angebot
war der Kaufmarkt 2005 auch aus ande-
ren Griinden giinstig: Wegfall der Eigen-
heimzulage, niedriges Zinsniveau, Immo-
bilien als Altersvorsorge, viel vererbtes
Geld - und ein von den Gutachtern im
Ausschuss registrierter Optimismus bei
den Kiufern: Einer reilt den anderen
mit, der Kaufrausch ist ansteckend. Das
alles geschieht auf sehr hohem Niveau, fi-
nanziell betrachtet: ,,Richtig billig“, sagt
Thiele, ,,ist in Miinchen gar nichts.*
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der Maria-Theresia-Strafle zdhlt zu den teuersten Adressen.
Unten: Immobilienhdndler Peter Wasner auf einer Dachter-

rasse der Feilitzschhofe. Fotos: Wangenheim, Heddergott

fer wartet. Eine 176 Quadratmeter grof3e
Dachgeschosswohnung mit Sonnenter-
rasse und einer Aussicht auf die Tiirme
der Stadt. Zum Feinkosthaus Dallmayr
sind es wenige Schritte, Tiefgaragenplat-
ze fiir die mobilen Zweitwohnungsbesit-
zer sind vorhanden. Wer hier wohnt?
Empt nennt keine Namen, ,,aber wir ha-
ben viel internationales Publikum®.

Immer mehr Kunden, versichern Mak-
ler, suchen keine Immobilie fiirs Leben
mehr, sondern einen bequemen Stadt-
sitz. Wahrend in fritheren Jahrhunder-
ten die adligen Herrschaften im Sommer
in ihre landlichen Villen fliichteten, seh-
nen sich die Kapitalisten der Gegenwart
nach Urbanitét. Es gilt als zeitlos schick,
in der Tiepolostrae in Nymphenburg,
am Shakespeareplatz in Bogenhausen —
oder in einem luxussanierten Anwesen
im Zentrum zu residieren.

Inzwischen arbeiten sich die Projekt-
entwickler sogar in Viertel vor, die bis-
her als wenig reprédsentativ galten. Die
Feilitzschhofe sind das herausragende
Beispiel dafiir: Mitten in Altschwabing
ist am Wedekindplatz ein Wohnblock fiir
Bestverdienende entstanden, nebenan
ist das Filmunternehmen Constantin AG
eingezogen. Nun erhoffen sich die Stadt-
politiker eine Aufwertung des Viertels,
das einst als Heimat der Literaten be-
kannt war, seit den neunziger Jahren je-
doch als Pilspub-Wiiste einen leicht ver-
wahrlosten Eindruck machte. Peter Was-
ner, Geschéftsfiihrer der Eiwobau Miin-
chen, ist stolz auf das Bauwerk des Berli-
ner Architektenbiiros Léon Wohlhage
Wernik. Von auflen féllt der elegante
Block wegen seiner asymmetrischen
Fenster auf, der Riegel ist bis zum zwei-
ten Stock mit teuren Travertinsteinen
verziert. , Die haben wir aus dem Iran
und aus Peru importiert“, sagt Wasner.

Griinwalder Exodus

»Ein Liebhaberprojekt” seien die Fei-
litzschhofe, , fiirs schnelle Geldmachen
eher ungeeignet“. Gerade steht ein Kran
vor der héasslichen McDonald-Filiale, um
die Bepflanzung fiir die Dachterrassen in
die Hohe zu wuchten. Die Neuschwabin-
ger sind anspruchsvoll; einige lassen ih-
ren Innenarchitekten mal so richtig frei-
en Lauf. 1,395 Millionen Euro kostet eine
Vierzimmer-Penthouse-Wohnung im
dritten Stock, bei 195 Quadratmeter kein
Sonderangebot. Wasner gibt zu, dass die
Preise einige Miinchner Interessenten ab-
geschreckt hitten. ,,Aber wir haben ita-
lienische Kaufer, die von den Fei-
litzschhofen begeistert sind — in Mailand
kostet so eine Wohnung das Doppelte.“

Auch Detlev Freiherr von Wangen-
heim beobachtet seit einigen Jahren ei-
nen Trend zuriick ins Zentrum. Der Exo-
dus aus den friither so beliebten Vororten
wie Grinwald oder Grafelfing habe be-
gonnen, und mit den Jahren rachten sich
auch Bausiinden in stiadtischen Vierteln,
die wie der Herzogpark einst als modern
galten. ,,Da miisste sich noch mancher
Architekt schimen — wegsprengen wire
die beste Option“, sagt Wangenheim.
Von seinem Biiro in der Grosjeanstrafle
in Bogenhausen aus hat es der Immobi-
lienhandler nicht weit zu einigen seiner
Topobjekte. ,,Die Nachfrage in diesem
Bereich ist in Miinchen immer grofler als
das Angebot“, sagt Wangenheim. Immer
wieder sei er auch selbst etwas erstaunt
dariiber, dass die geforderten Preise be-
zahlt werden, solange die Lage stimmt.

GrofBziigige Dachwohnungen in der Ma-
ximilianstraBe konne er jederzeit verkau-
fen. Auffallend sei, dass sich die Klientel
deutlich verjlingt habe, ,,das liegt an der
Generation der Erben, die gerne gut
lebt“. Es seien gerade die sehr teuren und
die billigen Wohnungen, die sich in Miin-
chen verkaufen lassen, wihrend das
,mittlere Segment oft wie Blei liegt*.
Derzeit ist Wangenheim mit dem Ver-
kauf einer 12,5-Millionen-Euro-Villa in
Altbogenhausen betraut, ein klassizisti-
sches Palais mit Luxusausstattung, wie
es nur selten auf den Markt kommt. Inte-
ressenten sind vorhanden. Allein die Ob-
jektbeschreibung klingt nach einem mo-
dernen Marchen: Der 1500 Quadratme-
ter groBe Park wurde kiirzlich , htéchst
aufwendig gestaltet”, die Eingangshalle
ist mit Marmor ausgestattet, das Esszim-
mer holzgetifelt, ,,zauberhafte Erker”,
ein offener Kamin, eine Galerie im ersten
Stock, ein ,herrschaftlicher Schlafbe-
reich“ und separate Géstewohnungen
sind im Preis inbegriffen. Fiir die kiinfti-
gen Bewohner gibt es selbstverstandlich
einen Fitnessraum und eine 70 Quadrat-
meter groBe Saunalandschaft mit Ruhe-
zone und Dampfbad. In diesem Fall, so
Wangenheim, stimme die Relation von
Qualitit und Preis. Wenn man sich denn
Miinchen in Bestlage leisten kann.

Von Pariser Flair
bis Wohlfahl-Lage

Glaubt man einem Miinchner
Bautrager, liegt der Nabel der Welt
in Alt-Bogenhausen. Dort sei Woh-
nen eine Weltanschauung, die Umge-
bung selbstverstindlich Weltklasse,
mit besten Verbindungen in alle
Welt. Und auf dem Hochglanzpro-
spekt fiir das Neubauprojekt fragen
zwei langbeinige Damen: ,,Welcher
Wohntyp sind Sie?“ Die schéne Wer-
bebotschaft lasst vermuten: Mit In-
seraten a la Vierzimmerkiichebad-
balkon lassen sich Immobilienk&u-
fer nicht mehr kodern. , Life — die
creative Art des Wohnens* heilit es
da im Annoncen-Neusprech. Ange-
boten werden ,,exklusive Wohnun-
gen im grofBen Style“.

Auf die Verpackung kommt es an:
Je teurer der Quadratmeter, desto
aufwandiger die Kampagne. So prei-
sen Immobilienanzeigen die ,,Bestla-
ge im Villenviertel“, alternativ gibt
es die ,Wohlfiihl-Lage“, ,stilvolle
Hiauser mit Pariser Flair“ oder,
harmloser, ,feine Wohnungen fiir
den anspruchsvollen Kéufer®. Wen
es nach Haidhausen zieht, der er-
haltim hardcovergebundenen Kata-
log eines Anbieters eine Lektion in
franzosischer Lebensart, Sprachun-
terricht inklusive. Wer angesichts
der Lage des Neubaugebiets am Ost-
bahnhof an ein Paris fiir Arme
denkt, ist spétestens nach einem
Blick auf die Preisliste kliiger.

Erarbeitet werden die Konzepte
von Werbeprofis. So wird aus dem
Arnulfpark am ehemaligen Rangier-
bahnhof eine ,Innenstadtlage mit
besten Perspektiven®, die ,an der
Schlagader einer der charmantes-
ten und liebenswertesten Metropo-
len Europas*“ liegt, wo man wahlwei-
se ,,ruhig und dennoch mitten in der
City“ logieren kann, oder einfach
nur ,grin leben im Herzen der
Stadt® — die viel befahrene Arnulf-
strafle im Riicken, das Bahngleis vor
der Nase. Andreas Schubert

Giiltig vom 11.05. bis 13.05.2006
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Schiitzt unsere Umwelt!

Exklusiv bei uns!
BIO Spargel

Schwarzwilder

aus Deutschland, KL I, {.,\:'P:) Schinken**
weid, 16 mm+, - - '_' 1a Spitzen-
aromatische  —S itd
Spitzenqualitét,\ oy ;tj iil)’(gt’g
500-g-Packung . o
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1kg: € 5,98

At 14, Mac it Muttertas!
Milka Hauchzartell-ZrzenﬁZ: 7 .

I Love Milka Pralinés ~~~ IdeeKaffee oder
verschiedene Sorten, i Eilles Gourmet-
je 130- bzw. Kaffee

je 500-g-
Vakuum-
packung

4s49

je 0,75-1-Flasche

Di‘e Besonderen.
£ -

Mumm Dry oder Extra Dry S,clekt

www.kaisers-tengelmann.de

Fricke

1 kg

je1oo g

Zartes Roastbeef**
vom Jungbullen, am
Stiick oder in Scheiben,

Am 13. Mai gibt’s iiir unsere
Kundinnen eine su

ge Uberraschung!

Frischer Krustenbraten**
aus dem Schweineschlegel, ohne Knochen,

S Thr Priifsyst

Meerlander**

hollandischer Schnittkase, 45 % Fett i. Tr.,
mild-nussig im Geschmack,

gebote gelten nicht in Vinzenzmurr-Filialen! 19_WE_M Druckfehler vorbehalten.



