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Zusammen mit dem Berliner Architektur-
büro Teleinternetcafe gründeten sie die
Genossenschaft „Das große kleine Haus“. Im
Jahr 2022 bekam die Genossenschaft im Rah-
men einer Konzeptausschreibung der Stadt
den Zuschlag für das Grundstück im Kreativ-
quartier an der Dachauer Straße. Das Haus
mit insgesamt 4.000 qm Bruttogrundfläche
(BGF) bleibt mit seinen acht Stockwerken
unterhalb der Hochhausgrenze, was den Ver-
zicht einfacher macht. Abweichungen gibt es
vor allembeimSchallschutz. Dort würden die
Mindestanforderungen der DIN 4109 deut-
lich unterschritten, erklärt Hofmann. Gebaut

I m Münchner Kreativviertel ist der
Grundstein für das „große kleineHaus“
gelegt worden. Der Neubau der Genos-
senschaft ist eines der ersten Pilot-

projekte für den Gebäudetyp E in Bayern.
„Das Projekt ist ein sehr gutes Beispiel, wie
mit kreativen Lösungen und innovativen
Ansätzen das Bauen einfacher, kostengünsti-
ger und ressourcenschonender werden
kann“, lobte Bayerns Bauminister Christian
Bernreiter (CSU) bei der Grundsteinlegung.
Derzeit gibt es 19 solcher Pilotprojekte in
Bayern, die von der Technischen Universität
Braunschweig begleitet werden. „Die Er-

kenntnisse, die diese Projekte liefern, werden
allen Beteiligten zugute kommen“, erklärt
Bernreiter.

Ein Schwerpunkt des Münchner Projekts
ist der Einsatz von Holz als Baustoff. Für das
gewerblich genutzte Sockelgebäude und den
Treppenhauskern wird Stahlbeton verwen-
det. Bei den Außenwänden, den tragenden
Innen- und Wohnungswänden sowie bei
allen Decken und Dächern des Wohnturms
kommt Holz zum Einsatz.

„Wir unterschreiten viele Normen“, sagt
Rainer Hofmann, Geschäftsführer der Archi-
tekten von Bogevischs Buero aus München.

wird im einfachen Holzbau mit wenig Ver-
kapselungen. Das führe zu Einsparungen
beimMaterial und schaffe mehr Fläche. Zum
Einsatz kommen zudem Stahlbauteile, die
von einer ehemaligen Halle stammen, die
unweit des Standorts im Kreativquartier
abgerissen wurde.

Diese beiden Maßnahmen lieferten den
größtenAnteil zuden finanziellenEinsparun-
gen, die Hofmann mit 5% bis 10% gegenüber
einer herkömmlichen Bauweise beziffert.
„Wir wollen nicht das billigste Haus bauen,
sondern das optimale“, erklärt der Architekt.
Kleinere Ansätze für einfaches Bauen seien
eine reduzierte Heiztemperatur, die Positio-
nierung der Heizkörper an den Innen- statt
Außenwänden und der Verzicht auf eine Lüf-
tungsanlage im Gewerbeteil. „Wir brauchen
keinen Luxus-Gewerbebau mit Glasfassade“,
sagt Hofmann. Das zeigt sich in den Mieten,
die für die Büros bei etwa 15 Euro/qm liegen.
Damit würden zudem andere Flächen wie
Ateliers und das Café subventioniert. Ziel sei
es, auch im Gewerbe eine soziale Mischung
hinzubekommen.

Der mit 1.100 qm hohe Gewerbeanteil
macht das Projekt inMünchen derzeit einzig-
artig. Im Erdgeschoss und im Sockelgebäude
ist Platz für sechs Ateliers und drei Gewerbe-
einheiten. Die Mieter sind allesamt Teil der
Genossenschaft. So wird etwa Bogevischs
Buero seine Arbeitsstätte ins Kreativquartier
verlegen. Auch der Verein Cooperative
Beschützende Arbeitsstätten, der einge-
schränkten Menschen hilft, sich ins Arbeits-
leben zu integrieren, zieht in den Neubau.
Eine 70 qm große Gewerbeeinheit sei noch
frei, so Hofmann.

Zusätzlich bietet das Haus 29 Wohnein-
heiten von der Kleinstwohnung bis zum
Familienapartment. Ein Gemeinschaftsraum
für Veranstaltungen, Coworking, Gästezim-
mer, eine Werkzeug-Ausleihe, ein Werkraum
und ein Spielzimmer für Kinder runden das
Angebot ab. Beim Stellplatzschlüssel hat die
Stadt für die Wohnungen einen Anteil von
0,4 genehmigt. Für die Fahrzeuge gibt es eine
kleine Tiefgarage.

Der Freistaat Bayern fördert das Projekt
mit 200.000 Euro. Zuschüsse gibt es nur für
denWohnraum. Für den Gewerbeteil wie die
Ateliers gebe es leider keine Förderung, sagt
Hofmann. Bis 2026 soll das Haus fertig sein.
Weitere Projekte seien nicht ausgeschlossen,
so Hofmann. Alexander Heintze

München. In Neuhausen entsteht das erste genossenschaftliche Projekt, das
sowohl Wohnungen als auch Gewerbeflächen vereint. Gebaut wird mit den
Befreiungen des Gebäudetyps E.

Erstes Gebäudetyp-E-Projekt
mit Wohnen und Gewerbe

Die Genossenschaft „Das große
kleine Haus“ möchte weitere
gemischt genutzte Häuser mit
Gewerbe und Wohnen bauen.
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Bayern. Die ehemalige Münchner Kommu-
nalreferentin Kristina Frank (CSU) führt als
Geschäftsführerin die staatliche bayerische
Wohnungsholding Baunova Bayern. Neben
ihr ist Andreas Nietsch, gleichzeitig Ge-
schäftsführer der staatlichen Wohnungsge-
sellschaft Stadibau, zweiter Geschäftsführer.
Eine Überraschung gibt es beim Aufsichtsrat
der Gesellschaft. Natascha Kohnen, früher
baupolitische Sprecherin der SPD-Fraktion
im bayerischen Landtag, wurde in das Kon-
trollgremium berufen. Sie gehörte bis zu
ihrem Ausscheiden aus dem bayerischen
Landtag nach der Landtagswahl im Oktober
2023 zu den schärfsten Kritikerinnen der
bayerischen Wohnungspolitik. So kritisierte
Kohnen 2019 das staatliche Unternehmen als
„undurchsichtig und ohne Strategie“. Zudem
missfiel ihr, dass der Freistaat über die Bay-
ernheim seine eigenen Fördermittel für den
Wohnungsbau abgreifen würde. Damit trete
das Unternehmen in Konkurrenz zu privaten
Gesellschaften, die das Geld dringender
benötigten. Kohnen ist heuteGeschäftsführe-
rin der Strategieberatung Blauplus. Die Ex-
Politikerin ist die einzige unabhängige Kon-
trolleurin in dem Gremium. Der CSU-Land-
tagsabgeordnete Jürgen Baumgärtner wird
dieHoldingunddieTochtergesellschaften als
Aufsichtsratschef kontrollieren. Baumgärtner
ist Vorsitzender des Bauausschusses im
Landtag. Sein Stellvertreter istMartin Behrin-
ger (Freie Wähler), der ebenfalls im Bauaus-
schuss vertreten ist. Die weiteren Aufsichts-
ratsposten gingen an Thomas Gloßner, Petra
Kramer undAxelWirner (alleMinisterium für
Wohnen, Bau undVerkehr). Aus demFinanz-
ministerium komplettiert Martin Schweiger
den Aufsichtsrat. Alexander Heintze

CSU-Frau führt,
SPD-Frau kontrolliert

München.Die SPD/Volt-Fraktion imMünch-
ner Stadtrat will von der Stadtverwaltung ein
Konzept haben, wie aus leer stehenden Büro-
flächen möglichst ohne Abriss bezahlbarer
Wohnraum entstehen kann. In einem Antrag
fordert die Fraktion, dass die Verwaltung
untersuchen soll, unter welchen Bedingun-
gen solche Umbauten möglich sind, welche
Fördermöglichkeiten auf Bundesebene zur
Verfügung stehen und wo Anpassungen not-
wendig sind. Der Fokus soll auf bezahlbaren
Wohnungen liegen. Bisherige Projekte wür-
den zeigen, dassUmwandlungenmeist hoch-
preisige Wohnungen schaffen, so SPD-Stadt-
rätin Simone Burger. München müsse aber
zur Umbaustadt für bezahlbaren Wohnraum
werden. Alexander Heintze

München will mehr
Büros umbauen

Die Nürnberger lieben ihre Innenstadt und
den historischen Altstadtflair. Das zeigt eine
Studie des Nürnberg Instituts für Marktent-
scheidungen (NIM) für dasWirtschaftsreferat
der Stadt. Doch die Probleme wachsen. „Alle
wollen wieder in die Karolinenstraße“, stellt
Dominik Stokes, Geschäftsführer des Bera-
tungsunternehmens Stokes Retail Solutions,
fest. Großer Verlierer ist die Breite Gasse. In
der einstigen Vorzeigestraße stehen viele
Läden leer.

Mit der Modekette H&M ging im vergan-
genen Jahr ein großer Frequenzbringer aus
der Breiten Gasse in die Karolinenstraße und
den angrenzenden Ludwigplatz. Andere wie
die Modemarken Intimissimi, Calzedonia,
Levi’s und Only sowie die Schokoladenkette
Läderach folgten. Die Optikerkette Apollo
wird ebenfalls in die Karolinenstraße umzie-
hen und in der Breiten Gasse leere Flächen
hinterlassen. „Die Breite Gasse hat sich von

der Covid-Pandemie nicht mehr erholt und
ist von der A- zur B-Lage geworden“, resü-
miert Stokes.

Mario Hampel vom Einzelhandelsmakler
Lührmann bestätigt die differenzierte Ent-
wicklung. „DieBreite Straßehat inden letzten
Jahren stärker nachgelassen, erholt sich
jedoch langsamwieder auf einemmoderaten
Niveau, da immer mehr kleinere, trendbe-
wusste Marken sowie Gastronomie dort Fuß
fassen und somit den Leerstand reduzieren“,
sagt Hampel.

Im Wandel ist auch die frühere Edelmeile
Kaiserstraße. Viele Luxuslabels wie der
Taschenhersteller Michael Kors oder die
LuxusmarkenHermèsundMontBlanchaben
ihre Geschäfte geschlossen. „Die Nürnberger
fahren nach München zum Luxusshoppen“,
beobachtet Stokes. Die Lücke versuchen
andere zu füllen. Der Juwelier Bucherer und
die Luxusautomarke Aston Martin haben in

der Kaiserstraße eröffnet. „Das ist schick,
bringt aber kaum Frequenz“, sagt der Einzel-
handelsexperte.

Die Stadt steuert bereits entgegen. Im
Februar rief sie zum ersten Treffen des
„Immobiliennetzwerks Innenstadt“ auf.
Mehr als 70 Immobilieneigentümer trafen
sich, um Ansätze für eine zukunftsfähige
Innenstadt zu entwickeln. Der Dialog sei
wichtig, um „das Thema Leerstände gezielt
anzugehen, neue Nutzungsperspektiven zu
entwickeln und laufende Nutzungen in unse-
ren Einkaufsstraßen zu sichern“, erklärte
Wirtschaftsreferentin Andrea Heilmaier
anschließend.

Konkret wurde bereits die Sondernut-
zungsrichtlinie geändert, um Unternehmen
mehr Flexibilität zu geben. Die Fußgänger-
zone Königstraße wird neu gestaltet und die
Breite Gasse umgebaut. Zudem will die Stadt
durch den Kauf des früheren Kaufhofs in der
Königstraße die Innenstadt mitgestalten.
Angedacht ist derzeit, aus dem Warenhaus
ein innerstädtisches Bildungs- undKongress-
zentrum zumachen. In das benachbarte ehe-
malige Einkaufszentrum City Point in der
Breiten Gasse könnte ein Hotel einziehen.
Das seit Jahren leer stehende Gebäude wurde
kürzlich von der Münchner Versicherungs-
kammer übernommen. Stokes begrüßt die
Idee. Würden die Konzepte umgesetzt,
könnte das für mehr Frequenz und eine Wie-
derbelebung der Breiten Gasse sorgen, hofft
Stokes. Alexander Heintze

Viel Bewegung in Nürnbergs
Einkaufsstraßen
Nürnberg. Laut Eigenwerbung schlängelt sich in Nürnberg die älteste und
größte Fußgängerzone Europas durch die historische Altstadt. Doch die
Einkaufsstraßen sind im Wandel. Vor allem eine Lage verliert deutlich.

Ein Kongresszentrum im früheren
Kaufhof in der Königstraße soll die
Nürnberger Innenstadt beleben.
Quelle: Immobilien Zeitung, Urheber: Alexander Heintze

Auf einem etwas über 7.000 qm großen ehe-
maligen Parkplatz des früheren Antennen-
herstellers Kathrein, wenige hundert Meter
vom Rosenheimer Bahnhof entfernt, entsteht
ein gemischtes Wohn- und Büroquartier
(siehe „Werksviertel setzt auf Wasserkraft“,
IZ 39-40/2022). Das Unternehmen Neuland
Projektentwicklung aus Gräfelfing bei Mün-
chen hat die Baugenehmigung erhalten.
Geplant sind 20.000 qm oberirdische
Geschossfläche. Diese teilen sich in etwa 100
Wohnungen in fünf Gebäuden und rund
9.000 qm Gewerbefläche.

Neuland-Geschäftsführer Andreas Konle
spricht vom ersten energieautarken Stadt-
quartier, das realisiert werde. Versorgt wer-
den die Immobilien später einmal zu 98%
über regenerative Energie aus Geothermie,
Photovoltaik und Wasserkraft, die vor Ort
erzeugt wird. Allein das Kraftwerk am Mühl-
bach auf dem Gelände liefert Tag und Nacht
Strom. Auf die eigentlich geplante Nutzung
der Abwärme des benachbarten Rechenzen-
trums will Neuland erst einmal verzichten.
Die geplanten Maßnahmen würden ausrei-

chen, das Quartier zu versorgen. Baustart soll
spätestens im Frühjahr 2026 sein. Derzeit
werde noch diskutiert, ob das Projekt in
einemoder zweiAbschnitten realisiertwerde,
so Konle. Einiges spreche dafür, den Woh-
nungsbau vorzuziehen,meint ermit Blick auf
die schwierige Situation im Büromarkt.

Zwar gebe es eine Zusage der IHK für
einen Teil der Flächen und auch das Archi-
tektenbüro Brückner, das über seinen Grün-
der Laurent Brückner anNeulandbeteiligt ist,
will Flächen mieten. Doch das reiche nicht,
um Banken für die Finanzierung zu gewin-
nen, gibt Konle zu. Das gesamte Projektvolu-
men betrage zwischen 80 Mio. und 100 Mio.
Euro, sagt Konle. Zu viel für den Projekt-
entwickler und das Kathrein Family-Office.
Daher würden nun passende Partner
gesucht, die einen Teil der Entwicklung über-
nehmen. Alexander Heintze

Kathrein Werksviertel startet
Rosenheim. Neuland Projektentwicklung hat die
Baugenehmigung für das Kathrein Werksviertel bekommen.
Nun sollen zunächst die Wohnungen gebaut werden.

Der Wohnungsteil des Rosenheimer
Werksviertels (linke Gebäude) wird als
Erstes realisiert. Quelle: Brückner Architekten


