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Innenstadt. Die Schaffung von Fußgängerzo-
nen führe „nicht selten dazu, dass Eigentü-
mer von einer Lageverbesserung ausgehen
und Potenzial für Mietanpassungen sehen,
was Einzelhändler, die diese nicht mitgehen
können, verdrängt“, resümiert Kippes.

„Grundsätzlich erhöhen hochwertige
öffentliche RäumemitGrünund gutenWege-
beziehungen die Attraktivität zentraler
Lagen“, bestätigt Stefan Schillinger vom
Münchner Projektentwickler Accumulata,
der mehrere Projekte in der Innenstadt
umsetzt. Allerdings müssten Erreichbarkeit,
Logistik und Nutzungsmischung mitgedacht
werden, betont auch er.

Wolfgang Fischer von der Münchner
Einzelhandelsinitiative City Partner begrüßt
ebenfalls eine Verbesserung der Aufenthalts-
qualität in der Innenstadt. Gleichzeitigmüsse
aber die „existenziell wichtige Erreichbarkeit
der Innenstadt“ erhalten bleiben. Er habe die
Erfahrung gemacht, „dass eine gelungene
Aufwertung des Standortumfelds durchaus
zu einer Wertsteigerung führen kann“. Aller-
dings hänge das mit der Erreichbarkeit des
Standorts zusammen. Sollte es etwa bei Pas-
santenströmen zu Verlagerungen, zu Ein-

München bekommt eine weit-
gehend verkehrsberuhigte
Innenstadt.DerMobilitätsaus-
schuss des Stadtrats hat Ende

vergangenen Jahres mit dem Rahmenkon-
zept „Altstadt für alle“ eine Neuordnung der
Straßen in der City beschlossen. Damit
nimmt sich die Stadt ein Beispiel an Städten
wie Paris, Barcelona oder Amsterdam, die
schon vor Jahren damit begonnen haben,
ihre Innenstädte umzubauen, um weniger
Verkehr und mehr Aufenthaltsqualität zu
schaffen.

In München sollen die Altstadtstraßen
Anwohnern und Zulieferern vorbehalten
sein. Vorbild ist die in Italien übliche „Zona
traffico limitato“, die nur mit Ausnahmege-
nehmigung befahren werden darf. Durch
sogenannte Stadtstraßen dürfen auch Besu-
cher fahren. Die Zahl der Parkplätze wird
stark eingeschränkt. Stattdessen sollen ein
digitales Leitsystem sowie Navigationssys-
teme die Autos in Parkhäuser leiten und so
den Parksuchverkehr vermeiden.

Gestartetwird imGraggenauerViertel und
im östlichen Angerviertel. Allerdings nicht
sofort. Nach dem Grundsatzbeschluss muss

die Stadtverwaltungnun konkrete Vorschläge
für die einzelnen Viertel erarbeiten und diese
nach der Kommunalwahl im Frühjahr dem
neuen Stadtrat vorlegen.

Welche Auswirkungen das Konzept für
Vermieter und Eigentümer von Innenstadt-
immobilien haben wird, ist umstritten. Ste-
phan Kippes vom Marktforschungsinstitut
des IVD Süd sieht Programme, die die Auf-
enthaltsqualität in der Innenstadt erhöhen,
grundsätzlich positiv. „Ein solches Konzept
kann gewisse positive Auswirkungen auf
Läden, die vonLaufkundschaft leben, undauf
Gaststätten haben, speziell auch für solche
mit Außengastronomie“, glaubt Kippes.

Was passieren könnte, zeigen die Erfah-
rungen in der Sendlinger Straße, die seit 2019
Fußgängerzone ist; ihre Umwandlung
begann allerdings bereits früher. In den ver-
gangenen 20 Jahren haben mehr als 80% der
Ladenflächen neue Mieter bekommen – so
viel Wechsel gab es sonst nirgends in der

schränkungen für Anlieferung und Entsor-
gung oder für den Kundenverkehr kommen,
könne das auch gegenteilig wirken.

Als negativesBeispiel führtMarioHampel,
geschäftsführender Gesellschafter des Han-
delsmaklers Lührmann, die einst autofreie
Friedrichstraße in Berlin an. Diese habe ein
„verwaistes Gefühl erzeugt“. Dagegen habe
Paris positive Erfahrungen mit weniger Pkw-
Verkehr gemacht. Für eine abschließende
Beurteilung seien noch zu viele Fragen offen.

Dominik Stokes, Geschäftsführer von Sto-
kes Retail Solutions, sieht im massiven Ver-
lust von Parkplätzen ein Problem. Der Bau
weiterer Tiefgaragen werde unumgänglich
sein, glaubt er. Andererseits weiß auch
Stokes, dass eine innovative Fußgängerzone
interessante Handelskonzepte anziehen
könnte. Allerdings müsse bei der Gestaltung
darauf geachtet werden, dass sich die Passan-
ten nicht zu weit von den Schaufenstern ent-
fernt bewegten. „In diesem Fall könnte die
Altstadt ein Stadtquartier in München schaf-
fen, das dem einer Stadt wie Kopenhagen
ähnelt. Die gilt als Ergebnis einer der gelun-
gensten Städteplanungen Europas“, hofft
Stokes. Alexander Heintze

Autos raus,
Aufenthaltsqualität rein
München. Die Münchner Innenstadt soll in den kommenden Jahren komplett umgebaut
werden. Es soll mehr Platz für Fußgänger, mehr Grünflächen und weniger Verkehr geben.
Für Immobilienbesitzer, Investoren und den Einzelhandel könnte das Folgen haben.

Der Verkehr in der Münchner
Altstadt soll neu verteilt werden:
weniger Autos, mehr Platz für
andere Verkehrsteilnehmer.

Quelle: Immobilien Zeitung, Urheber: Alexander Heintze

Veränderungen bieten mehr
Chancen als Risiken

Die sozial orientierten Wohnungsunterneh-
men in Bayern sind beim Neubau bezahlba-
rer Wohnungen weiter zurückhaltend. Das
zeigt eine Umfrage des Verbands bayerischer
Wohnungsunternehmen (VdWBayern) unter
seinen 507 Mitgliedern. Demnach wird nur
rund ein Drittel der Unternehmen im Jahr

2026 neue Projekte fertigstellen. Insgesamt
sollen etwa 3.350 bezahlbare Wohnungen
entstehen. Vor einem Jahr planten die Unter-
nehmen noch mit 4.500 Mietwohnungen im
Jahr 2025. Die tatsächlich realisierten Zahlen
liegen noch nicht vor. Dennoch zeichnet sich
ab, dass 2026 deutlich weniger Wohnungen

fertiggestellt werden. Schon 2024 ist der Neu-
bau gegenüber dem Vorjahr um ein Fünftel
auf 3.566 Wohnungen zurückgegangen. Nun
sollen es noch weniger werden.

Grund dafür ist laut Verband weiter die
Unsicherheit über die staatliche Wohnraum-
förderung. Für rund 2.700 der geplanten
Wohnungen benötigen die Unternehmen
Fördermittel. Doch beimehr als 2.300 Einhei-
ten sei unklar, ob die Finanzierung gesichert
ist. Hinter Förderzusagen von insgesamt 480
Mio. Euro stehe „ein großes Fragezeichen“,
erklärt Verbandsdirektor Hans Maier. Ob
diese Projekte tatsächlich realisiert werden,
sei derzeit offen.

Dabei hatte der Freistaat Bayernnachdem
Förderstopp 2025 die Fortsetzung der
Wohnungsbauförderung angekündigt. Im
Doppelhaushalt 2026/27 sind jährlich rund
1,3Mrd. Euro eingeplant. Zusätzlich sollen in
den kommenden Wochen mit dem soge-

nanntenWinterpaket 600Mio. Euro bereitge-
stellt werden. Dennoch bezweifelt Maier,
dass diese Mittel ausreichen, um eine Trend-
wende im bezahlbarenWohnungsbau einzu-
leiten.

DieUnsicherheit wirkt sich auf die Investi-
tionsbereitschaft der Unternehmen aus. Fast
einDrittel der imVdWorganisierten kommu-
nalen und kirchlichen Gesellschaften sowie
Genossenschaften plant, die Neubauinvesti-
tionen 2026 zu reduzieren. Weitere 27% wol-
len hingegen mehr investieren. Hauptgrund
für die Zurückhaltung sind unzuverlässige
Förderzusagen (75%). Über die Hälfte der
Befragten nennt zudem zu geringe Förder-
konditionen und gestiegene Zinsen als
Hemmnis. Hohe Bau- und Grundstücks-
kosten spielen dagegen nur bei etwa einem
Drittel der Unternehmen eine Rolle.

Parallel dazu rückt die energetische Sanie-
rung stärker in den Fokus. Rund ein Drittel
der Unternehmen will die Ausgaben für die
Modernisierung von Bestandsobjekten erhö-
hen, nur 19% planen Kürzungen. Auch der
Gebäudetyp E gewinnt an Bedeutung: Über
40% der Unternehmen wollen die Möglich-
keiten der einfacheren Bauweise nutzen.
Allerdings fehlen laut Maier noch die recht-
lichenRahmenbedingungen für eine schnelle
Umsetzung. Alexander Heintze

Förderchaos hemmt auch 2026 den Neubau
Bayern. Viele sozial orientierte bayerische Wohnungsunternehmen sehen sich 2026 mit unklaren Förderbedingungen,
hohen Baukosten und steigenden Zinsen konfrontiert. Nur ein Drittel plant die Fertigstellung neuer Projekte.

Die Fertigstellung geförderter Wohnungen
wird auch 2026 deutlich hinter den
benötigten Zahlen zurückbleiben.
Quelle: Immobilien Zeitung, Urheber: Alexander Heintze

Kronach. Die Stadt Kronach hat kurz vor
Weihnachten den Kaufvertrag für das Weka-
Areal am Hussitenplatz unterzeichnet. Das
rund 3.000 qm große Grundstück mit dem
Kaufhaus Weka wird von der Kronacher
Stadtentwicklungs-GmbHübernommen.Der
Betrieb des Kaufhauses soll fortgeführt wer-
den. Der Mietvertrag ist nach Angaben der
Stadt in Vorbereitung. Die Immobilie mit
rund 4.100 qm Verkaufsfläche stand seit Sep-
tember 2025 für etwa 3 Mio. Euro zum Ver-
kauf. Der bestehende Erbbaurechtvertrag
läuft bis Ende 2026. Alexander Heintze

Kronach kauft
Weka-Areal

DasMünchnerBahnhofsviertel soll künftig
Central Quartier heißen. Eine denglische
Mischung, angelehnt an die Central Sta-
tion, den Hauptbahnhof, oder den Central
Business District, wie das Hauptbürovier-
tel international genannt wird. UndQuar-
tier, weil jedes Bauvorhaben derzeit ohne-
hin eine Quartiersentwicklung ist.

Der neue Name soll vor allem das
Image des Bahnhofsviertels und damit die
Vermarktung der Büroflächen verbessern.
Bis 2027 entstehen in dem Viertel immer-
hin etwa 230.000 qm Büroflächen. Diese
müssen vermietet werden, was angesichts
der vielen Baustellen rund um den Haupt-
bahnhof und die zweite Stammstrecke
nicht einfach ist. Zudem vermitteln die
brachliegenden Bauruinen von Benko und
Imfarr nicht gerade Aufbruchstimmung.
Das kann sich nach dem Verkauf des ehe-
maligen Kaufhof/Corbinian-Projekts in
der Schützenstraße jetzt ändern. Doch bis
zur Fertigstellung vergehen noch Jahre.

Der Begriff Bahnhofsviertel sei häufig
mit einseitigen Zuschreibungen verbun-
den, so die Organisatoren. Auch in Mün-
chen ist das Gebiet rund um den Haupt-
bahnhof geprägt vomDrogenmilieu,Wett-
büros, Spielhallen und Arbeitern, die auf
stundenweise Beschäftigung hoffen. Doch
München will nicht Frankfurt sein, son-
dern „ein pulsierender Central Business
District mit internationalen Unterneh-
men, kultureller Vielfalt und einer Bevöl-
kerung aus aller Welt“, heißt es in der
Begründung.

Die Umbenennung ist damit mehr als
ein sprachliches Update. Sie soll ein Signal
an Investoren sein. Mit internationalem
Klang soll dasAreal als Premium-Standort
positioniert werden. Ob das gelingt, wird
sich zeigen. Der neue Name wirkt künst-
lich, austauschbar – wie ein Copy-Paste
aus globalen Metropolen. Künftig prangt
er auf Hochglanzbroschüren, die eine Rea-
lität fernab des urbanen Lebens des Bahn-
hofsviertels vorgaukeln. Damit steht auch
ein Stück Münchner Identität auf dem
Spiel, wenn aus dem lebendigen – wenn
auch rauen – Bahnhofsviertel eine sterile
Investorenwelt wird. Die Immobilienbran-
che sollte sich nicht nur am Branding
berauschen, sondern Verantwortung für
die soziale Balance im neuen Viertel über-
nehmen. Alexander Heintze

KOMMENTAR

zu „München hat jetzt
ein Central Quartier“

München. Nach Angaben des Marktfor-
schungsinstituts des IVD Süd wurden in
München zwischen Januar und Oktober 2025
lediglich 4.000 neue Wohneinheiten geneh-
migt. Das sind 28% weniger als im Vorjahr
und 55% unter demDurchschnitt der vergan-
genen zehn Jahre. Auch imUmland setzt sich
der Negativtrend fort. Besonders starke Ein-
brüche verzeichneten die Landkreise Bad
Tölz-Wolfratshausen (-49%), Starnberg (-42%)
sowie Erding und Freising (jeweils -33%). Aus-
nahme ist der Landkreis München, wo die
Zahl der genehmigten Wohnungen um 16%
über dem Zehnjahresmittel liegt. Laut IVD ist
der Anstieg auf wenige größereWohnbauvor-
haben zurückzuführen, die bereits länger in
der Planung waren. Alexander Heintze

Kaum Neubau im
Raum München

München. Central Quartier ersetzt künftig
in den Veröffentlichungen von Maklern und
Projektentwicklern den Begriff Bahnhofs-
viertel für das Areal rund um den Münchner
Hauptbahnhof. Der neue Name wurde im
Dezember vorgestellt. Mehr als 600 Bürger
beteiligten sich am Prozess zur Namensfin-
dung, eine Jury entschied sich für Central
Quartier. Der Begriff soll demnach Ausdruck
für die zentrale Lage, internationale Strahl-
kraft und den Wandel des Viertels sein. Mit
dem Ausbau des Hauptbahnhofs und neuen
Büroflächen entwickele sich das Areal zu
einem urbanen Zentrum mit hoher Aufent-
haltsqualität und Zukunftsperspektive, heißt
es. Alexander Heintze

München hat jetzt
ein Central Quartier


