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Einleitung und
Uberblick



Der vorliegende Wohnungsbauatlas
bildet die Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt fir Mdnchen und die
Region ab.

In Form von einfach zu erfassenden
Karten werden unter anderem Be-
stands- und Fertigstellungszahlen im
Wohnungsbau sowie Miet- und Kauf-
preisentwicklungen auf drei verschie-
denen raumlichen Ebenen dargestellt.

Er bildet das Jahr 2020 beziehungs-
weise die Entwicklungen im Vierjah-
reszeitraum von 2017 bis einschlief3-
lich 2020 ab.

Zudem betrachtet er die Miet- und
Kaufpreisentwicklungen von 2016 bis
2020 und enthalt Aussagen zu den
Wohnbaufldchenreserven in der Re-
gion sowie zum prognostizierten Neu-
baubedarf in der Metropolregion.

Wohnungsbauatlas | Einleitung und Uberblick

In diesem Bericht werden die Gemein-
den in der Region Minchen wegen
der zum Teil sehr geringen Fallzahlen
nicht einzeln dargestellt, sondern es
findet auf Ebene der Region Miinchen
eine differenzierte Betrachtung nach
(groRen) Kreisstadten und Landkreisen
ohne die (grofRen) Kreisstadte statt.

Durch die aktuelle Corona-Pandemie
haben das gesellschaftliche Leben
und die wirtschaftliche Entwicklung
gravierende Veranderungen erfahren.
Direkte Auswirkungen der Pandemie
auf die Baufertigstellungszahlen oder
die Dynamik der Mieten und Kauf-
preise konnten flr das Jahr 2020 im
vorliegenden Bericht (noch) keine fest-
gestellt werden.

Region
Miinchen

Metropolregion
Miinchen




Landeshauptstadt Munchen

In der Landeshauptstadt Minchen
leben auf einer Flache von 310,7 Qua-
dratkilometern (km?) rund 1,6 Millionen
Wohnberechtigte (Stand: 2020, Perso-
nen mit Haupt- und Nebenwohnsitz)

in 25 Stadtbezirken beziehungsweise
108 Stadtbezirksteilen. Damit ist MUn-
chen mit durchschnittlich etwa 5.100
Einwohner*innen je km? die Stadt mit
der hochsten Bevolkerungsdichte in
Deutschland.

Mit 16.100 Personen pro km?2 ist
Schwabing-West (4) der am dichtesten
besiedelte Stadtbezirk Minchens. Im
flaichenmaRig groften Bezirk Aubing-
Lochhausen-Langwied (22) leben der-
zeit hingegen nur rund 1.500 Einwoh-
ner*innen je kmz2,

Den etwa 1,6 Millionen Einwohner*in-
nen steht ein WWohnungsbestand von
rund 815.000 Wohnungen gegentiber.

Mit 59.200 Wohneinheiten ist Neuhau-
sen-Nymphenburg (9) der Stadtbezirk
mit den meisten Wohnungen, dicht ge-
folgt von Ramersdorf-Perlach (16) mit
58.000 Wohnungen. Im Stadtbezirk
Altstadt-Lehel (1) hingegen gibt es nur
14.800 Wohnungen.

Im Jahr 2020 wurden in Minchen rund
8.300 neue Wohnungen fertiggestellt,
in den Jahren 2017 bis 2020 insgesamt
fast 32.000. In Ramersdorf-Perlach
(16) und Bogenhausen (13) wurden in
diesem Zeitraum Uber 3.000 Wohnun-
gen gebaut. Durchschnittlich entstan-
den pro Jahr 8.000 neue Wohnungen.

Auch in Zukunft muss in Mlnchen
Wohnungsneubau stattfinden. Im
Jahr 2040 werden in Mlnchen voraus-
sichtlich etwa 1,8 Millionen Menschen
leben (siehe auch ,, Demografie-
bericht Minchen” Teil 1 und 2 unter

www.muenchen.de/plan). GroRere
Wohnungsbauprojekte werden in den
nachsten Jahren tGberwiegend auf
Umstrukturierungsflachen, wie zum
Beispiel dem Areal der ehemaligen
Bayern-Kaserne, aber auch am Stadt-
rand, zum Beispiel in Freiham, reali-
siert. Zuséatzlich wird auch weiterhin
Wohnraum durch Nachverdichtung in
bereits bestehenden Wohngebieten
geschaffen. Ziel ist die Fertigstel-
lung von jahrlich 8.500 Wohnungen
pro Jahr, wovon mindestens 2.000
Wohneinheiten im geférderten und
preisgedampften Mietwohnungsbau
entstehen sollen, um insbesondere
Haushalte mit niedrigen und mittleren
Einkommen weiterhin mit Wohnraum
versorgen zu kdénnen.
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Region Miunchen

Die Region Minchen ist mit einer
Flache von rund 5.500 km2 die zweit-
grofte bayerische Planungsregion (14)
und mit rund 2,9 Millionen Einwoh-
ner*innen (Stand: 2020, Personen mit
Hauptwohnsitz) eine der bevolkerungs-
reichsten Regionen im stddeutschen
Raum. Sie setzt sich zusammen aus
der Landeshauptstadt Mdnchen sowie
den Landkreisen Dachau, Ebersberg,
Erding, Freising, Furstenfeldbruck,
Landsberg am Lech, Minchen und
Starnberg.

Uber die Halfte der Einwohner*innen
lebt in der Landeshauptstadt Minchen,
obwohl diese nur knapp sechs Prozent
der Gesamtflache der Region aus-
macht (www.region-muenchen.com).

Der Wohnungsbestand in der Region
Minchen umfasst circa 1,5 Millionen
Wohneinheiten. Uber die Hélfte davon
befindet sich in der Landeshauptstadt.
Ebenfalls entfallt etwa die Halfte der in
den Jahren 2017 bis 2020 in der Regi-
on fertiggestellten 60.500 Wohnungen
auf die Landeshauptstadt Miinchen,
gefolgt von rund 5.600 Wohnungen im
Landkreis Mlnchen. In den restlichen
Landkreisen (ohne (grof3e) Kreisstadte)
wurden in diesem Zeitraum zwischen
1.800 und 3.200 Wohnungen fertig-
gestellt, in den (groRen) Kreisstadten
zwischen 100 und 800 Wohnungen.
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Zwischen der Landeshauptstadt Min-
chen und ihrem Umland bestehen in
vielen Bereichen enge Beziehungen
und Verflechtungen, zum Beispiel bei
der Infrastrukturversorgung und auf
dem Arbeitsmarkt sowie in Bezug auf
kulturelle Angebote und Naherholung.

Daher muss auch die Wohnraum-
versorgung auf regionaler Ebene
betrachtet werden, um gemeinsam
Losungsstrategien flr eine bedarfs-
gerechte Versorgung der Bevdlkerung
mit Wohnraum auch Uber die Grenzen
der Landeshauptstadt Minchen hinaus
entwickeln zu kénnen.
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Metropolregion Minchen

Die dem Wohnungsbauatlas zugrunde
gelegte Gebietskulisse der Metropol-
region Minchen bilden 22 Landkreise
und sechs kreisfreie Stadte als Mitglie-
der im Verein Europaische Metropol-
region Mlnchen e.V. sowie die Land-
kreise Aichach-Friedberg, Augsburg,
Neuburg-Schrobenhausen, Traunstein
und Weilheim-Schongau, die keine
Vereinsmitglieder sind.

Insgesamt erstreckt sich der rdumliche
Umgriff der Metropolregion Minchen
Uber eine Flache von circa 26.000 km?,
mit Traunstein als dem flachenmal3ig
groRten (1.534 km2) und Flrstenfeld-
bruck als dem kleinsten (435 km2)
Landkreis. Neben der Landeshaupt-
stadt Minchen befinden sich aulRer-
dem die kreisfreien Stadte Augsburg,
Ingolstadt, Kaufbeuren, Landshut und
Rosenheim in der Metropolregion.

Insgesamt leben hier rund sechs Mil-
lionen Einwohner*innen (Stand: 2020,
Personen mit Hauptwohnsitz), davon
gut ein Viertel in der Landeshauptstadt
Minchen. Etwa jede*r 14. Bundes-
blrger*in wohnt in der Metropolregion
Minchen (www.metropolregionmuen-
chen.eu).

Die Hélfte der insgesamt etwa drei
Millionen Wohnungen in der Metro-
polregion befindet sich in der Region
Mdinchen. Auf die Landeshauptstadt
entfallen dabei 27 Prozent des Ge-
samtwohnungsbestandes, also rund
815.000 Wohnungen.

In den Jahren 2017 bis 2020 wurden
in der gesamten Metropolregion rund
130.000 Wohneinheiten fertiggestellt,
etwa ein Viertel davon in Mlnchen.
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1.1 Entwicklung des Wohnungsbestandes

(Vierjahreszeitraum)

Durchschnittlich erhdhte sich der Woh-
nungsbestand in den Stadtbezirken
von Anfang 2017 bis Ende 2020 um
etwa 3,4 Prozent. Die groRten Veran-
derungen in diesem Zeitraum gab es in
Aubing-Lochhausen-Langwied (22) mit
einer Zunahme um rund elf Prozent.
Weniger dynamisch zeigte sich die
Entwicklung vor allem in den Innen-
stadtbezirken, wo aufgrund der ohne-
hin bereits hohen Bebauungsdichten in
der Regel keine groRen Neubauprojek-
te mehr realisiert werden kénnen.

Vor allem in den westlichen und 6st-
lichen Stadtrandbezirken konnte ein
Anstieg der Wohnungszahlen um Uber
funf Prozent festgestellt werden. Hier
sind noch gréfiere Flachen verfligbar
als in den Innenstadtbereichen.

Landeshauptstadt Miinchen

Veranderung des Wohnungs- unter 2,5 %
bestandes in Prozent 2.5 bis 5%
2017-2020 . tber 5 %
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Region Miinchen
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Veranderung des Wohnungs- unter 2,5 %
bestandes in Prozent . 2,5 bis 5%
2017-2020 . tber 5%
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Insgesamt erhdhte sich der Woh-
nungsbestand in der gesamten Region
Minchen von Anfang des Jahres 2012
bis Ende des Jahres 2016 um circa

4,5 Prozent.

Vor allem bei den an die Landeshaupt-
stadt angrenzenden und den Richtung
Starnberger See und Ammersee ge-
legenen Kommunen, zeigten sich ins-
gesamt eher geringere Veranderungen
im Wohnungsbestand (unter +2,5 Pro-
zent). GréRere Zunahmen von mehr als
finf Prozent gab es vor allem in den
Landkreisen Dachau, Ebersberg, Er-
ding und Freising. Zu einem Ruckgang
des Wohnungsbestandes kam es in
den betrachteten finf Jahren in keiner
Kommune in der Region Miinchen.

Metropolregion Miinchen

Augsburg

o

Kaufbeuren

Veranderung des Wohnungs- unter 2,5 %
bestandes in Prozent . 2,5 bis 5%
2017-2020 - tber 5 %
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Durchschnittlich verzeichneten die
Kreise in der Metropolregion Minchen
zwischen Anfang des Jahres 2017 und
Ende des Jahres 2020 Zuwachse im
Wohnungsbestand von Uber vier Pro-
zent (fast 125.000 Wohnungen).

Mit knapp Uber sieben Prozent konnte
das groRte Wachstum im Landkreis
Pfaffenhofen an der lim festgestellt
werden. In der kreisfreien Stadt Ingol-
stadt sowie in den Landkreisen Muhl-
dorf am Inn und Kelheim wuchs der
Wohnungsbestand jeweils um Uber
sechs Prozent an. Eine besonders dy-
namische Entwicklung zeigte sich im
Betrachtungszeitraum also vor allem
in den Landkreisen nérdlich von Min-
chen und um Ingolstadt beziehungs-
weise zwischen der Landeshauptstadt
Minchen und Ingolstadt als den
beiden grofiten Stadten in Oberbayern
mit steigenden Einwohner- und Haus-
haltszahlen sowie einer hohen Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt.




1.2 Belegungsdichte

Die Belegungsdichte gibt Auskunft
Uber die durchschnittliche Anzahl der
Personen, die in einer Wohnung leben.
Eine Aussage Uber die Qualitat oder
Angemessenheit der Wohnraumver-
sorgung kann mittels dieser Kennzahl
nicht getroffen werden.

In Mlnchen leben durchschnittlich 1,8
Personen in einer Wohnung. Dabei

ist die Belegungsdichte im Zentrum
weniger hoch als in den Randbezirken.
So sind Wohnungen in den Bezirken
Altstadt-Lehel (1) und Maxvorstadt

(3) mit durchschnittlich 1,5 Personen
am geringsten belegt. Im Gegensatz
dazu kommen in den Gebieten am
Stadtrand Uber zwei Personen auf eine
Wohnung, nicht zuletzt, weil diese
Wohnlagen aufgrund der Wohnungs-
grofien oft von Familien praferiert wer-
den. Ein- und Zweipersonenhaushalte

ebenso wie neu in die Stadt ziehende
Personen bevorzugen hingegen ofter
zentralere Wohnlagen. Die hochsten
Belegungsdichten mit durchschnittlich
2,3 Personen je Wohnung finden sich
in Trudering-Riem (15), Aubing-Loch-
hausen-Langwied (22) und Feldmo-
ching-Hasenbergl (24).

Insgesamt sind die Belegungsdichten
in nahezu allen Stadtbezirken seit

dem letzten Betrachtungsjahr 2016
leicht gesunken. Da beispielsweise
die Wanderungsbewegungen im Jahr
2020 aufgrund der Corona-Pandemie
stark abgeschwaécht waren, ist die
Bevdlkerungszahl in der Landeshaupt-
stadt kaum angestiegen. Zudem fand
im Jahr 2017 eine Registerbereinigung
statt, in der anlassbezogen Personen
von Amtswegen aus dem Melderegis-
ter abgemeldet wurden.

Landeshauptstadt Miinchen

Durchschnittliche Anzahl unter 1,6 Personen
der Personen pro Wohnung 1,6 bis 1,8 Personen
2020 1,9 bis 2,0 Personen

B 2.1bis 2,2 Personen
. Uber 2,2 Personen

zr>




Region Miinchen

Eurstenfeldbruck Landeshauptstadt

Minchen

Ebersberg
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Durchschnittliche Anzahl
der Personen pro Wohnung

unter 2,0 Personen
2,0 bis 2,2 Personen
2020 B iber 2,2 Personen
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Wahrend die Belegungsdichten vor allem
in der Landeshauptstadt Minchen und in
den Stadten Freising und Starnberg mit
unter zwei Personen je Wohnung gering
sind, werden in den Landkreisen noérdlich
und oOstlich von Miinchen sowie am West-
rand der Region hohere Personenzahlen
je Wohnung verzeichnet. Die Kreisstadte
der Region weisen niedrigere Belegungs-
zahlen auf als ihre Landkreise, auch wenn
die Unterschiede bei den Landkreisen und
Kreisstadten Ebersberg und Flrstenfeld-
bruck geringer sind.

Grundsatzlich sind die Belegungsdichten
dort hoéher, wo auch grofiere Wohnungen
beziehungsweise mehr Ein- und Zwei-
familienhduser vorhanden sind, da dort in
der Regel Familien mit (mehreren) Kindern
wohnen. Dies ist in den grofReren Stadten
aufgrund der hohen Anzahl an Single- und
Zweipersonenhaushalten seltener der Fall
als in deren Umland beziehungsweise in
den landlicheren Regionen.

In der Region MUinchen wohnen durch-
schnittlich 2,0 Personen in einer Wohnung.
Im Vergleich zum Jahr 2016, in dem jede
Wohnung durchschnittlich mit 2,2 Perso-
nen belegt war, ist die Belegungsdichte in
der Region somit leicht gesunken.

Metropolregion Miinchen

Ingolstadti

Augsburg
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Durchschnittliche Anzahl unter 2,0 Personen
der Personen pro Wohnung 2,0 bis 2,2 Personen

2020 [l iber 2,2 Personen
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Im Durchschnitt wohnen in den Land-
kreisen der Metropolregion Minchen
2,0 Personen in einer Wohnung, wobei
sich jedoch ein deutliches Nord-Sid-
Gefélle ausmachen lasst.

So sind die Wohnungen in den nordlich
gelegenen Landkreisen insgesamt mit
mehr Personen belegt als im Stden.
Aufféllig ist auch, dass die Belegungs-
dichte in allen grofieren kreisfreien Stad-
ten mit durchschnittlich weniger als 2,0
Personen pro WWohnung geringer ist als
im Grofteil der Landkreise. Dies ist dem
hoéheren Anteil an Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten in den Stadten geschul-
det. Die héchste Belegungsdichte weist
der Landkreis Landshut mit 2,4 Perso-
nen pro WWohnung auf, die niedrigste

die Landeshauptstadt Munchen (1,8),
gefolgt vom Landkreis Garmisch-Par-
tenkirchen (1,85). Eine durchschnittliche
Belegungsdichte von mehr als 2,4 Per-
sonen pro Wohnung gab es in keinem
Landkreis beziehungsweise in keiner
kreisfreien Stadt in der Metropolregion.

Im Jahr 2016 betrug die Belegungs-
dichte je Wohnung 2,1 Personen und ist
demnach auch in der Metropolregion
2020 leicht gesunken.




1.3 Wohnflache pro Person

In allen Stadtbezirken der Landes-
hauptstadt Minchen mit Ausnahme
von Berg am Laim (14) kam es seit
2016 zu einer leichten Erhéhung der
durchschnittlichen Wohnflache pro
Person. Uber alle Stadtbezirke hinweg
haben die Einwohner*innen etwa

1,0 m2 mehr zur Verfigung als noch im
Jahr 2016. Ein Grund konnte sein, dass
Bewohner*innen in zu groRen Woh-
nungen bleiben, auch wenn sich der
Haushalt zum Beispiel aufgrund des
Auszugs der Kinder oder bei Sterbefal-
len verkleinert hat, da oftmals kein be-
zahlbares und passendes Angebot flr
eine kleinere Wohnung gefunden wird.

Vergleichsweise viel Wohnflache pro
Person steht den Einwohner*innen
vor allem im Zentrum, aber auch im
Stden in den Stadtbezirksteilen Solln
und Harlaching zur Verfligung. Ge-
nerell sind die Wohneinheiten in den
Stadtbezirksteilen mit einem grofien
Anteil an Altbauten sowie in den Ein-
familienhausgebieten groRer. Hier
leben oft auch einkommensstarkere
Haushalte, die sich mehr Wohnfldche
leisten kdnnen.

Landeshauptstadt Miinchen

Wohnflache unter 30m?

pro Person in m? 30 bis 35m?2

2020 B 35bis 40m?
B iber40m?
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Region Miinchen

Landeshauptstadt
Mdnchen

Ebersberg

Wohnflache unter 40 m?

pro Person in m? 40 bis 50 m?

2020 B 50 bis 60m?
B iber6om?
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In der Region stehen jeder Person durch-
schnittlich ca. 43 m2 Wohnflache zur
Verfligung. Somit hat sich die WWohnfla-
che im Durchschnitt seit 2016 um einen
Quadratmeter erhoht.

Die Wohnflache pro Kopf ist in den Land-
kreisen Landsberg am Lech und Starn-
berg sowie in der Kreisstadt Starnberg
mit jeweils Uber 50 m2? héher als in ande-
ren Gebieten der Region. Mit fast 40 m?2
ist die Wohnflache in der Landeshaupt-
stadt am niedrigsten. In den Kreisstédten
stehen jeder Person zwischen 42 m2 (in
Dachau) und 53 m? (in Starnberg) sowie
in den Landkreisen zwischen 46 m2 (in
Ebersberg) und 53 m2 (in Landsberg am
Lech) zur Verflgung.

In der Gesamtbetrachtung erscheint ein
negativer Zusammenhang der durch-
schnittlichen Wohnflache pro Person mit
dem vorherrschenden Bodenpreisniveau
plausibel. Die Ausnahme bilden vor allem
der Landkreis und die Kreisstadt Starn-
berg, in der unter anderem viele einkom-
mensstarke Haushalte leben. Diese duirf-
ten ofter in der Lage sein, trotz hoher
Bodenpreise in grofsen Wohnungen und
Héusern zu leben.

Metropolregion Miinchen

ingolstadt

Augsburg

=

Kaufbeuren

Wohnflache unter 40 m?

pro Person in m? 40 bis 45m?

2020 Bl 45bis 50m?
Il iber 50m?
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Den Einwohner*innen in der Metropol-
region stehen durchschnittlich 46,5 m2
Wohnflache pro Person zur Verfligung.

Typisch ist hierbei, dass die Wohnfla-
che pro Kopf in den kreisfreien Stadten
geringer ist, da hier mehr Wohnungen
und weniger Ein- und Zweifamilienhau-
ser existieren als in den Landkreisen.
Waéhrend in der Landeshauptstadt
Minchen und in Augsburg im Durch-
schnitt jeder Person fast 40 m2 zur
Verfligung stehen, wohnen die Ein-
wohner*innen in Rosenheim und
Kaufbeuren mit 40 bis 45 m? auf etwas
mehr Quadratmetern. In den Land-
kreisen aul3erhalb der Region Miinchen
liegen die Werte Gberwiegend bei Giber
45 m2, Sie steigen also tendenziell mit
der Entfernung zur Landeshauptstadt
Munchen an.

Im Vergleich zu 2016 hat die WWohn-
flache pro Person in allen kreisfreien
Stadten und Landkreisen der Metropol-
region zugenommen. Am starksten

fiel der Anstieg mit fast flinf Prozent

im Landkreis Eichstéatt aus, gefolgt von
den Landkreisen Dingolfing-Landau,
Neuburg-Schrobenhausen und Miihl-
dorf am Inn.




1.4 Bestand an geforderten Wohnungen

Die Anzahl der geférderten Wohnun-
gen in der Landeshauptstadt Minchen
lag im Jahr 2020 bei insgesamt rund
43.300 Wohneinheiten. Das entspricht
etwa flnf Prozent des gesamten Woh-
nungsbestandes.

Differenziert nach Stadtbezirken zeigt
sich, dass die Anzahl an geférderten
Wohneinheiten im Stadtbezirk Alt-
stadt-Lehel (1) mit insgesamt 220 am
geringsten ist. Die meisten gefoérder-
ten Wohnungen gibt es mit 4.700 in
Milbertshofen-Am Hart (11) sowie mit
4.100 in Schwabing-Freimann (12).
Uber zehn Prozent des gesamten
Wohnungsbestandes machen die
geforderten Wohnungen in Milberts-
hofen-Am Hart (11) und auf der
Schwanthalerhohe (8) aus.

Durch den Bau neuer geforderter
Wohnungen konnte der Gesamtbe-
stand seit 2016 trotz Bindungsweg-
féllen um sechs Prozent beziehungs-
weise um rund 2.500 Wohneinheiten
erhéht werden.

Fir die Region Mlnchen beziehungs-
weise die Metropolregion Minchen
war eine Auswertung des Bestands an
geforderten Wohnungen aufgrund der
unzureichenden Datenverflgbarkeit
nicht maoglich.

Landeshauptstadt Miinchen

Anzahl geférderter unter 500 WE
Wohnungen (WE) 500 bis 1.500 WE
2020 1.500 bis 3.000 WE

[l 3.000 bis 4.000 WE
Il ober 4.000 WE
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2.1 Fertigstellungen je 1.000 Einwohner*innen

(Vierjahreszeitraum)

In den Jahren 2017 bis einschlieRlich
2020 wurden in der Landeshauptstadt
Munchen insgesamt rund 32.000
Wohneinheiten (WE) fertiggestellt. So-
mit kamen auf 1.000 Einwohner*innen
rund 20 neugebaute Wohnungen.

Die hochsten Fertigstellungszahlen
mit 50 Wohneinheiten je 1.000 Ein-
wohner¥*innen konnten im Stadtbezirk
Aubing-Lochhausen-Langwied (22)
verzeichnet werden. Aber auch in Bo-
genhausen (13) und Pasing-Obermen-
zing (21) wurden mit rund 34 Wohn-
einheiten je 1.000 Einwohner¥*innen
Uiberdurchschnittlich viele Wohnungen
fertiggestellt. Am niedrigsten war die
relative Fertigstellungszahl im baulich

dichten Stadtbezirk Schwanthalerho-
he (8) mit knapp sechs Wohneinhei-
ten je 1.000 Einwohner*innen.

Wie auch schon im letzten Betrach-
tungszeitraum von 2012 bis 2016 wur-
den in der Regel in den Stadtrandbe-
zirken mehr Wohnungen fertiggestellt
als in der Innenstadt, wo Wohnungs-
neubau aufgrund der begrenzten
Flachenverflgbarkeit Gberwiegend im
Rahmen von Nachverdichtungsmal-
nahmen stattfindet.

Landeshauptstadt Miinchen

Fertiggestelite unter 15 WE Fertiggestellte ® unter 500 WE
Wohnungen (WE) je I 15 bis 256 WE Wohnungen (WE) Bl 500 bis 1.000 WE
1.000 Einwohner*innen - iber 25 WE absolut . tber 1.000 WE
2017-2020 2017-2020
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Region Miinchen

am[lech)

unter 10 WE
10 bis 15 WE
15 bis 20 WE
Uber 20 WE

Fertiggestellte

Wohnungen (WE) je

1.000 Einwohner*innen .
2017-2020 |

Fertiggestellte
Wohnungen (WE)
absolut
2017-2020

i

Ebersherg
]

unter 500 WE

500 bis 1.000 WE
1.000 bis 5.000 WE
Uber 5.000 WE

In der Landeshauptstadt und in den
Landkreisen wurden im Vierjahreszeit-
raum nach absoluten Zahlen beson-
ders viele Wohnungen fertiggestellt.
Am wenigsten gebaut wurde in der
Kreisstadt Ebersberg (100 WE) und in
Starnberg (300 WE).

Bezogen auf die Zahl der Einwoh-
ner*innen waren die Fertigstellungs-
zahlen in den nérdlichen Landkreisen
der Region (22 bis 24 WE jeweils je
1.000 Einwohner*innen) sowie in der
Landeshauptstadt (23 WE) am héchs-
ten. Stadt und Landkreis Firstenfeld-
bruck konnten im Vierjahreszeitraum
wenige Fertigstellungen je 1.000 Ein-
wohner*innen aufweisen (14 und 15
WE), nur in den Kreisstadten Starnberg
und Ebersberg wurde noch weniger
gebaut (13 und 10 WE).

In den Stadten und Gemeinden der
Region Minchen entstanden in den
Jahren 2017 bis 2020 durchschnittlich
rund 21 Wohnungen je 1.000 Einwoh-
ner*innen. Im Vergleich zu den Jahren
2012 bis 2016 wurden in diesem Be-
trachtungszeitraum durchschnittlich
rund 2.200 Wohnungen pro Jahr (+17
Prozent) mehr fertiggestellt.

Metropolregion Miinchen

Ingolstad|

Kaufbeuren:

unter 15 WE
B 15bis25 WE
Il iber 25 WE

Fertiggestellte
Wohnungen (WE) je
1.000 Einwohner*innen
2017-2020

=r>

Fertiggestellte
Wohnungen (WE)
absolut
2017-2020

® unter 2.000 WE
B 2.000 bis 4.000 WE
B ber 4.000 WE

In der Metropolregion Mtinchen wur-
den im betrachteten Vierjahreszeitraum
im Mittel rund 21 Wohneinheiten je
1.000 Einwohner*innen fertiggestellt.

Eine besonders hohe Bautéatigkeit, ge-
messen an der Einwohnerzahl, fand

in der kreisfreien Stadt Ingolstadt (25
WE je 1.000 Einwohner*innen) und im
Landkreis Pfaffenhofen an der lIm (21
WE je 1.000 Einwohner*innen) statt.
Generell wurde im Vierjahreszeitraum
in und um Ingolstadt herum viel gebaut.
In den Landkreisen Firstenfeldbruck
(11 WE je 1.000 Einwohner*innen)
und Garmisch-Partenkirchen (7 WE je
1.000 Einwohner*innen) sowie in den
kreisfreien Stadten Augsburg (11 WE
je 1.000 Einwohner*innen) und Rosen-
heim (8 WE je 1.000 Einwohner*innen)
wurden im Verhaltnis zur Einwohner-
zahl hingegen relativ wenige \WWohnun-
gen fertiggestellt.

Auch in der gesamten Metropolregion
wurden im Vergleich zu den Jahren
2012 bis 2016 im jetzigen Betrach-
tungszeitraum mehr Wohnungen, néam-
lich durchschnittlich fast 6.000 \Woh-
nungen pro Jahr (etwa +23 Prozent),
fertiggestellt.




2.2 Fertigstellungen nach Art des Baurechts

(Vierjahreszeitraum)

Insgesamt etwa die Halfte der in den
Jahren 2017 bis 2020 fertiggestellten
Wohnungen in Miinchen wurde auf
neu Uberplanten Flachen erstellt.

Tendenziell ist der Anteil an Wohnun-
gen, die im Rahmen von Bebauungs-
planen fertiggestellt wurden, in den
Stadtrandbezirken héher als in den
innerstadtischen Lagen. Aufgrund
der geringeren Flachenverflgbarkeit

wurden im Betrachtungszeitraum zum

Beispiel in der Ludwigs- und Isarvor-

stadt (2) fast ausschlieRlich Nachver-

dichtungen nach & 34 Baugesetzbuch
(BauGB) realisiert.

In den zwei Stadtbezirken mit dem
insgesamt groRten Neubauvolumen,
Bogenhausen (13) und Ramersdorf-
Perlach (16), entstanden hingegen
jeweils Uber die Halfte der fertigge-
stellten Wohnungen im Rahmen von
Bebauungsplanen.

Landeshauptstadt Miinchen

Fertiggestelite unter 500 WE
Wohnungen (WE) 500 bis 1.500 WE
absolut Il 1.500 bis 2.500 WE
AU=AAD B cber 2.500 WE

Baurecht . Bebauungsplan
Baurecht nach § 34 BauGB
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Fir die Region Minchen und Metro-
polregion Minchen stehen keine aus-
reichenden Daten zur Verfligung.

Perspektive Miinchen | Fertigstellungen



2.3 Fertigstellungen im Neubau
nach WohnungsgrofR3e

Im Jahr 2020 wurden im Stadtgebiet
insgesamt rund 8.300 Wohneinheiten
und davon rund 7.500 Wohneinheiten
im Neubau (ohne An-/Umbau) fertig-
gestellt. Die Darstellung zeigt sowohl
die durchschnittliche GroRe fertig-
gestellter Wohnungen im Neubau im
Jahr 2020 in den Stadtbezirken als
auch die Anteile in GrofRenklassen.

In der Landeshauptstadt Mlnchen la-
gen die WohnungsgréRen der neu fer-
tiggestellten Wohnungen 2020 durch-
schnittlich bei 70 m2. In den beiden
Stadtbezirken Altstadt-Lehel (1) und
Schwanthalerhdhe (8) gab es 2020
keine Wohnungen, die im Neubau
entstanden sind. In Schwabing-Frei-

mann (12) war die durchschnittliche
GroRe der Fertigstellungen mit etwa
39 m2 gering. Grofse Wohnungen mit
Uber 120 m2 wurden Uberwiegend

in den Stadtrandbezirken gebaut. In
Hadern (20) fiel Gber die Halfte der
fertiggestellten Wohnungen in diese
GroéRenklasse, aber auch in Berg am
Laim (14) und der Ludwigsvorstadt (2)
waren 50 Prozent der in 2020 fertig-
gestellten Wohnungen relativ grof3. In
den Innenstadt- und Innenstadtrand-
bezirken wurden hingegen im Neu-
bau, mit Ausnahme der Ludwigs- und
Isarvorstadt (2) sowie Neuhausen-
Nymphenburg (9), eher kleinere und
mittlere Wohneinheiten mit bis zu

80 mz Wohnflache errichtet.

Landeshauptstadt Miinchen

GroRe fertiggestellter unter 40 m?
Wohnungen (WE) in m? 40 bis 60 M2
2020 60 bis 80 m?

80 bis 100 m? GroRe fertiggestellter
B 100 bis 120m? Wohnungen (WE)
Bl cber 1202 in m?2020 (Durchschnitt

je Stadtbezirk)

zrx>

80 bis 100 m?

unter 40 m?
40 bis6om? [ll 100 bis 120m?
60bisgom? || uber 120m?
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Region Miinchen

Furstenfeldbruck: Landeshauptstadt
y Minchen

fandsberg
am|lfechi

GroRe fertiggestellter unter 80 m?
Wohnungen (WE) in m? B 30 bis 100m?

2020 Bl 100 bis 120m?

B iber 120m?

i

Im Durchschnitt war eine im Jahr 2020
fertiggestellte Wohnung in der Region
Minchen rund 88 m2 grof? und damit
im Vergleich zum Jahr 2016 etwa vier
Quadratmeter kleiner.

In den Kreisstadten Dachau und Firs-
tenfeldbruck waren Neubauwohnungen
durchschnittlich 80 bis 100 m2 grof3. Fir
die Stadt Ebersberg lagen flr 2020 kei-
ne Fertigstellungszahlen vor. Wie auch
bei der Wohnflache pro Person, so sind
auch hier die Werte in den Landkreisen
Starnberg (137 m?) und Landsberg am
Lech (132 m2) am héchsten. Aber auch
die Stadt Starnberg weist mit 112 m?
eine hohe durchschnittliche WWohnungs-
grofke bezogen auf die Fertigstellungen
2020 auf.

Abgesehen von der Landeshauptstadt
Minchen, bei der die durchschnittli-
chen WohnungsgroRen Uber die Jahre
relativ konstant waren, unterlagen die
durchschnittlichen WohnungsgréRen
von Jahr zu Jahr jedoch mehr oder we-
niger grofen Schwankungen. Deshalb
kann fur die einzelnen Gebiete durch
den Blick auf ein konkretes Jahr keine
generelle Aussage abgeleitet werden.

Metropolregion Miinchen

Augsburg

=

GroRe fertiggestellter unter 100 m?

Wohnungen (WE) in m? B 100 bis 1256m?

2020 Il ober125m?

=r>

In den nordlich gelegenen Landkrei-
sen wurden im Durchschnitt grofRere
Wohnungen gebaut als im Rest der
Metropolregion. Die groiten Wohnun-
gen wurden mit durchschnittlich rund
140 m2im Landkreis Landshut fertig-
gestellt, die kleinsten mit jeweils rund
70 m2in den kreisfreien Stadten Augs-
burg und Minchen. Generell waren
die neu gebauten Wohnungen in den
kreisfreien Stadten durchschnittlich
kleiner als in den Landkreisen. In der
Mehrzahl der Landkreise waren Neu-
bauwohnungen durchschnittlich 100
bis 125 m2 grof3.

In der gesamten Metropolregion
verringerte sich die GroRRe der neuen
Wohnungen 2020 im Vergleich zu
2016 um drei Quadratmeter.
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2.4 Fertigstellungen nach Raumanzahl

(Vierjahreszeitraum)

Die Karten zeigen fir jeden Stadtbe-
zirk an, wie viele Wohnungen eines
bestimmten GroRentyps in den Jahren
2017 bis 2020 fertiggestellt wurden.
Die Zahl der Rdume umfasst hierbei
alle Wohn-, Ess- und Schlafzimmer
und andere separate Rdume von min-
destens sechs Quadratmetern GrolRe
sowie abgeschlossene Kiichen, unab-
hangig von deren GréRe. Bad, Toilette,
Flur und Wirtschaftsraum werden
nicht mitgezahlt. Ein Wohnzimmer

mit einer Essecke, Schlafnische oder
Kochnische wird als ein Raum gezahlt.

Grofse Wohnungen mit sechs oder
mehr Rdumen wurden in Minchen
insgesamt am seltensten gebaut,
Zwei- und Dreiraumwohnungen am
haufigsten. Einraumappartements

wurden in besonders groRer Zahl
mit rund 600 Wohneinheiten in
Schwabing-Freimann (12) und rund
500 Wohneinheiten in Pasing-Ober-
menzing (21) fertiggestellt. Da kleine
Appartements meist im Zusammen-
hang mit anderen Wohnungen dieser
GréRenordnung in einem Komplex
entstehen (zum Beispiel Studenten-
wohnheime), finden sie sich in der
Regel lokal konzentriert.

Generell wurden grofse Wohnungen
beziehungsweise Hauser mit fiinf oder
mehr Raumen im Vierjahreszeitraum
seltener gebaut, Uberwiegend jedoch
in den Stadtrandbezirken.

Anzahl fertiggestellter
Wohnungen (WE)
2017-2020

unter 50 WE
50 bis 2560 WE
250 bis 500 WE
Uber 500 WE

Landeshauptstadt Miinchen

zr>

1 Raum

2 Raume

*'

3 Raume

w4

4 Raume

5 Raume

i

6 und mehr Raume

4
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Anzahl fertiggestellter
Wohnungen (WE)
2017-2020

unter 50 WE
50 bis 2560 WE
250 bis 500 WE
500 bis 750 WE
Uber 750 WE

In den Kreisstadten der Region wur-
den am haufigsten Dreiraumwohnun-
gen und in den Landkreisen (ohne die
Kreisstadte) hingegen am haufigsten
Hauser oder Wohnungen mit sechs
oder mehr Rdumen gebaut. In letztere
Kategorie fallen vor allem Ein- und
Zweifamilienhauser.

In der Stadt Landsberg am Lech wa-
ren Uber die Hélfte der fertiggestellten
Wohnungen Ein- und Zweiraumwoh-
nungen. In der Landeshauptstadt
entfielen rund 48 Prozent auf diese
GroRenklasse. Im Landkreis Lands-
berg am Lech (ohne die Kreisstadt)
zeigt sich, dass dort Uber ein Drittel
aller Fertigstellungen Hauser oder

Wohnungen mit sechs oder mehr Rau-

men waren.

Wohnungsbauatlas | Fertigstellungen

Da in der Landeshauptstadt Miinchen
im Vierjahreszeitraum insgesamt deut-
lich mehr Wohnungen fertiggestellt
wurden, ist auch der Anteil am jewei-
ligen Wohnungstypus in der Darstel-
lung hoch.

Region Miinchen

z >

1 Raum

2 Raume

3 Raume

4 Raume

5 Raume

6 und mehr Rdume




In den kreisfreien Stadten und Land-
kreisen der Metropolregion Minchen
ist die GroRenklasse der zwischen
2017 und 2020 fertiggestellten Woh-
nungen mit drei R&umen insgesamt
am starksten vertreten (rund 29.000).
Betrachtet man hingegen nur die
Fertigstellungen in den Landkreisen,
so wurden Wohnungen und Hauser
mit sechs oder mehr Raumen am
haufigsten gebaut. Hierbei handelt es
sich in der Regel um Ein- und Zwei-
familienhduser. In Minchen wurden
in jeder GroRenklasse mehr als 1.000
Wohneinheiten im Vierjahreszeitraum
erstellt.

Einraumwohnungen wurden vor allem
Uberwiegend in den kreisfreien Stadten
gebaut. In Mlnchen war im Vierjahres-
zeitraum beispielsweise etwa jede vier-
te Fertigstellung eine Einraumwohnung.
In der gesamten Metropolregion wur-
den Finfraumwohnungen insgesamt
am seltensten gebaut (rund 16.000), ge-
folgt von Wohnungen mit einem Raum
beziehungsweise vier Raumen (rund
20.000).

Insgesamt entfielen 46 Prozent der zwi-
schen 2017 und 2020 in der Metropolre-
gion neu erstellten Einraumwohnungen
auf die Landeshauptstadt Minchen.

Bei den Wohnungen beziehungsweise
Héusern mit sechs oder mehr Rdumen
waren es lediglich vier Prozent.

Anzahl fertiggestellter
Wohnungen (WE)
2017-2020

unter 100 WE
100 bis 250 WE
250 bis 500 WE
500 bis 1.000 WE
Gber 1.000 WE

Metropolregion Miinchen

zr>

1 Raum

2 Raume

3 Raume

&

4 Raume

5 Raume

6 und mehr Raume

&
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3 Preisentwicklung

3.1  Wiedervermietungsmieten
3.2 Kaufpreise im Bestand



3.1

Fir die Darstellung der Miet- und Kauf-
preisdaten fir Minchen, die Region
und die Metropolregion wurden im
Rahmen einer Spezialauswertung
des Wohnungsmarktbarometers die
Miet- und Kaufangebote des Internet-
portals ImmobilienScout24 aus den
Jahren 2016 und 2020 ausgewertet.
Auf eine kartographische Darstellung
der Erstbezugsmieten und Kaufpreise
im Neubau wurde in diesem Bericht
verzichtet, diese werden aber text-
lich erwahnt. Die Pfeile in den Karten
zeigen die Entwicklung der Mieten
beziehungsweise Kaufpreise zwischen
den Jahren 2016 und 2020 an. Da die
Miet- und Kaufpreisauswertung auf
Ebene der Wohnungsmarktgebiete
erfolgt, die sich hinsichtlich ihrer Um-
griffe teilweise leicht von den Stadt-
bezirken unterscheiden, wird diese
Kartengrundlage auch hier genutzt.

Wiedervermietungsmieten

Im Vergleich zum Jahr 2016 (15,70
Euro/m?) sind die Wiedervermietungs-
mieten in der Landeshauptstadt im
Jahr 2020 (19,90 Euro/m2) um rund 26
Prozent gestiegen und die Erstbezugs-
mieten von fast 19 Euro/m2 auf 21,50
Euro/m?, also um etwa 15 Prozent.
Den geringsten Anstieg bei den Wie-
dervermietungsmieten gab es in Nym-
phenburg mit rund 16 Prozent. Die
groélRte Steigerung hingegen wurde im
Wohnungsmarktgebiet Altstadt-Lehel
mit etwa 39 Prozent verzeichnet.

Bei der Miethdhe lasst sich ein klares
Gefalle zwischen Zentrum und Stadt-
rand feststellen. Die hochsten Wie-
dervermietungsmieten wurden in der
Altstadt und im Lehel verlangt. Hier
wurden im Jahr 2020 Bestandswoh-
nungen im Schnitt fir 25 Euro/m2 an-
geboten. Auch die Neubauwohnungen
waren hier mit 29 Euro/m?2 am teuers-
ten. In den angrenzenden Stadtteilen
lagen die Angebotsmieten im Bestand
nur leicht darunter. In Allach-Unter-
menzing wurden Bestandswohnungen
mit durchschnittlich circa 17 Euro/m?2
am gunstigsten angeboten. Die glns-
tigsten Neubauwohnungen gab es im
Wohnungsmarktgebiet Thalkirchen,
Obersendling mit rund 16 Euro/m?2.

Landeshauptstadt Miinchen

T

Aubing-Lochhausen- LN
Langwied

unter 17 Euro/m?
17 bis 18 Euro/m?
18 bis 19 Euro/m?

Nettokaltmieten bei
Wiedervermietung
2020

Allach-Unte;

+

Feldmoching-Hasenbergl

T

Freimann

Sendling,
Sendling-Westpark

Furstenriéd

?

zrx>

Trudenng-Riem

Il 19 bis 20 Euro/m? Veranderung der T unter 20 %

Bl ber 20 Euro/m? Nettokaltmieten 1 20bis30%
in Prozent tber 30 %
2016-2020 T
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Region Miinchen

Furstenfeldbruck:

Nettokaltmieten bei unter 12 Euro/m?
Wiedervermietung . 12 bis 14 Euro/m?
2020 B 14 bis 16 Euro/m?

Il cber 16 Euro/m?

Veranderung der
Nettokaltmieten
in Prozent
2016-2020

' unter20%
t 20bis30%
T Uber 30 %

i

In der Region Miinchen sind die Wieder-
vermietungsmieten 2020 im Vergleich
zu 2016 durchschnittlich um 21 Prozent
und die Erstvermietungsmieten um 18
Prozent angestiegen. Der Landkreis
Starnberg verzeichnete mit 14 Prozent
den geringsten Anstieg, wahrend die
Kreisstadt Starnberg eine Steigerung
von rund 21 Prozent erfuhr. Den mit 30
Prozent héchsten Anstieg der Angebots-
mieten, verglichen mit 2016, gab es in
der Kreisstadt Ebersberg.

Die héchsten Angebotsmieten im Jahr
2020 wurden in der Landeshauptstadt
und im Landkreis Minchen verlangt,
wahrend die Mieten in den weiter von
Munchen entfernt gelegenen Landkrei-
sen niedriger ausfielen. Durchschnittlich
wurden Wohnungen in der Region fr
13,50 Euro/m? bei Wiedervermietung
und flr 14,70 Euro/m? bei Erstbezug an-
geboten. Die im Durchschnitt glinstigs-
ten Wiedervermietungsangebote fanden
sich in den Landkreisen Erding, Lands-
berg am Lech und Freising sowie in der
Kreisstadt Landsberg am Lech. Bei den
Erstbezugsmieten zeigte sich das glei-
che Bild, wenngleich diese im Jahr 2020
zwei bis drei Euro/m? Giber den Wieder-
vermietungsmieten lagen.

Metropolregion Miinchen

Ingolstadt

Landshut:

e

B unter 8 Euro/m?

Il 3bis 10 Euro/m?

Il 10 bis 15 Euro/m?
Uber 15 Euro/m?

Nettokaltmieten bei
Wiedervermietung
2020

Veranderung der
Nettokaltmieten
in Prozent
2016-2020

P unter20%
+ 20bis30%
T Uber 30 %

zr>

In der Metropolregion sind die Wieder-
vermietungsmieten im Vergleich zu 2016
durchschnittlich um rund 20 Prozent und
die Erstbezugsmieten um etwa 12 Pro-
zent angestiegen. Wiedervermietungs-
mieten Uber 15 Euro/m? fanden sich in
der Landeshauptstadt (19,90Euro/m? und
im Landkreis Minchen (15,70 Euro/m?).
Innerhalb der Region Miinchen sowie

im Siden der Metropolregion lagen die
Mieten zwischen 10,00 und 15,00 Euro/
m?2, wohingegen das Wohnen vor allem
in den nordlichen Landkreisen glinstiger
war. Die niedrigsten Wiedervermietungs-
mieten wiesen die Landkreise Dingolfing-
Landau mit 7,20 Euro/m2 und Dillingen an
der Donau mit 7,70 Euro/m? auf. In diesen
beiden Landkreisen waren 2020 auch die
Erstbezugsmieten am gunstigsten.

Den mit Abstand hochsten Anstieg der
Wiedervermietungsmieten verglichen
mit 2016 hatte der Landkreis Ostallgau
mit fast 31 Prozent zu verzeichnen. Doch
auch in der Landeshauptstadt, in der die
Mieten innerhalb der Region am hochsten
sind, gab es einen Anstieg um 26 Pro-
zent. Geringere Erhdhungen der Mieten
fanden sich vor allem im Norden der Me-
tropolregion, wo die Mieten tendenziell
glinstiger waren.
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3.2 Kaufpreise im Bestand

Bei den Kaufpreisen fir Eigentums-
wohnungen sowohl im Neubau als
auch im Wiederverkauf konnte in den
Wohnungsmarktbezirken seit 2016
ein Anstieg um durchschnittlich 41
Prozent beobachtet werden. Damit
sind die Kaufpreise deutlich starker
gestiegen als die Mieten.

Am geringsten fiel der Anstieg bei
Bestandswohnungen in Milberts-
hofen-Am Hart mit rund 25 Prozent
aus, am hochsten in Moosach mit 55
Prozent. Bei den Kaufpreisen lasst
sich ebenfalls ein ausgepragtes Ge-
félle zwischen Zentrum und Stadtrand
feststellen. Die hochsten Kaufpreise
im Wiederverkauf wurden vor allem
in der Altstadt und den daran angren-

zenden Stadtteilen erzielt, wobei die
15.000 Euro/m2-Marke 2020 in der
Altstadt und im Lehel bereits Uber-
schritten wurde. In den angrenzenden
Gebieten Ludwigsvorstadt-lsar-
vorstadt und Maxvorstadt lagen die
Preise bei um die 12.000 Euro/m2. Im
Durchschnitt wurden Eigentumswoh-
nungen im Bestand in Minchen flr
rund 8.800 Euro/m2 und im Neubau
far rund 11.200 Euro/m2 angeboten.
Im Wiederverkauf waren die Kauf-
preise in Feldmoching-Hasenbergl mit
6.900 Euro/m2 und im Neubau in Au-
bing-Lochhausen-Langwied mit 8.100
Euro/m2 am niedrigsten.

Landeshauptstadt Miinchen

T

Aubing-Lochhausen-
Langwied

+

Feldmoching-Hasenbergl

T

Freimann
Milbertshofen-

Obermenzing

Neuhausen 5 s
Maxvorstadt!

T

Trudering-Riem

Slesing Ramersdorf-Perlach

Sendling,
Songggg-,w:xlp‘nrk T

T

T Thalkirchen,
Obersendling

»._Forstenried,
Farstenried

Kaufpreise unter 7.500 Euro/m? Veranderung T unter35%

im Bestand 7.500 bis 9.000 Euro/m? der Kaufpreise t 35bis45%

2020 I 2.000 bis 10.500 Euro/m? in Prozent iber 45 %
Il iber 10.500 Euro/m? AU T

=r>
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Region Miinchen

Furstenfeldbruck

Kaufpreise unter 5.000 Euro/m?
im Bestand [ 5.000 bis 6.000 Euro/m?
2020 Il 6.000 bis 7.000 Euro/m?

W cber 7.000 Euro/m?

Veranderung
der Kaufpreise
in Prozent
2016-2020

' unter35%
4 35bis45%
T Uber 45 %

i

In der Region Miinchen sind die Kauf-
preise im Bestand im Vergleich zu 2016
um rund 45 Prozent und die Kaufpreise
im Neubau um circa 52 Prozent an-
gestiegen. Am teuersten waren Neu-
bau- und Bestandswohnungen im Jahr
2020 in der Landeshauptstadt Mun-
chen, gefolgt von der Stadt Starnberg.
Waéhrend in der Landeshauptstadt eine
Bestandswohnung durchschnittlich
8.800 Euro/m? kostete, waren es in der
glnstigsten Kreisstadt, namlich Lands-
berg am Lech, 4.400 Euro/m2.

Die Kaufpreise fir Bestandswohnun-
gen in der Stadt Freising sind seit 2016
um fast 71 Prozent gestiegen. Auffallig
ist, dass lediglich die Kreisstadte Starn-
berg und Landsberg am Lech Preisstei-
gerungen von unter 40 Prozent im Be-
stand aufwiesen und kein Gebiet unter
35 Prozent lag. Dies zeigt die enorme
Attraktivitat der Region, die sich in ho-
hen Preissteigerungen ausdriickt.

Metropolregion Miinchen

Ingolstadt

Kaufpreise unter 3.500 Euro/m?
im Bestand [ 3500 bis 5.500 Euro/m?
2020 Il 5.500 bis 7.500 Euro/m?

Il cber 7.500 Euro/m?

Landshut:

Veranderung
der Kaufpreise
in Prozent
2016-2020

' unter35%
4 35bis45%
T Uber 45 %

zr>

Die Kaufpreise fir Bestandswohnun-
gen in der Metropolregion Miinchen
sind im Vergleich zu 2016 im Durch-
schnitt um 46 Prozent und die Preise
flir neu gebaute Eigentumswohnungen
um 43 Prozent angestiegen.

Vor allem in den nérdlichen und Ost-
lichen Landkreisen am Rand der Me-
tropolregion lagen die Preise im Jahr
2020 zum Teil noch unter 3.500 Euro/
m?2, wahrend diese innerhalb der Re-
gion Minchen und in den Landkreisen
Starnberg und Miesbach deutlich héher
waren.

Hinsichtlich des Anstiegs der Kaufprei-
se im Bestand in der Metropolregion
gab es eine enorme Ausdifferenzie-
rung. So haben diese in der kreisfreien
Stadt Kaufbeuren um fast 90 Prozent
zugenommen, wahrend es im Land-
kreis Eichstatt nur eine Zunahme um
13 Prozent gab. Bei fast der Hélfte der
Landkreise lag der Anstieg bei Uber 45
Prozent. Die Spannweite ist hier we-
sentlich grofer als innerhalb der Region
Minchen.
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Der Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Munchen (PV) veroffent-
lichte Anfang des Jahres 2022 ein
Papier, das eine Schatzung zu den in
den Flachennutzungsplanen (FNP) der
Landkreiskommunen ausgewiesenen
Wohnbauflachenreserven enthélt. Dies
sind jedoch zunéachst theoretische
Werte, deren Realisierbarkeit kritisch
zu diskutieren ist. Auf Basis dieser
Erhebung sowie Annahmen zu den
Konversionsflachen und Zahlen der
Landeshauptstadt MUnchen trifft der
PV eine Aussage dartiber, fir wie viele
Einwohner*innen diese Wohnbaufla-
chenreserven reichen.

Nach derzeitigem Stand der kommmuna-
len Planungen in der Region Minchen
und einer Einschatzung zu ihrer Rea-
lisierbarkeit bis 2040 werden vom PV
etwa 180.000 zusatzliche Wohneinhei-
ten angenommen. Unter der Annahme
der heutigen Wohnungsbelegung von
etwa 2,0 Einwohner*innen pro Woh-
nung in der Region Minchen, wiirden
in den rund 180.000 angenommenen
Wohneinheiten etwa 360.000 Ein-
wohner*innen Platz finden. Gleichwohl
sind dies rein rechnerische Annahmen,
die sich in der Praxis und nach den bis-
herigen Erfahrungen anders darstellen
koénnen.

Trotz hoher Bautatigkeit und einer
entsprechend hohen Zahl von fertig-
gestellten Wohnungen in den letzten
Jahren sind insbesondere in den Ge-
meinden der Landkreise die geschatz-
ten Wohnbauflachenreserven in den
Flachennutzungsplanen grofder gewor-
den. Um einer weiteren Anspannung
auf dem Wohnungsmarkt entgegenzu-
wirken, missen die Kommunen auch
weiterhin kontinuierlich Wohnbaufla-
chen ausweisen und so diese Poten-
ziale auch aktivieren. Die bestehenden
Wohnbauflachenreserven in der Re-
gion Minchen bieten von den Quanti-
taten her hierflr eine gute Grundlage
(https://www.pv-muenchen.de).
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Die Bayerische Landesbodenkreditan-
stalt (BayernlLabo) hat in ihrem Woh-
nungsmarktbericht 2020 den regiona-
len Neubaubedarf betrachtet. Daraus
geht hervor, dass in der Metropolregi-
on Minchen zwischen 2017 und 2037
etwa 540.000 Wohnungen zuséatzlich
bendtigt werden. Demnach ergibt sich
flr die Landeshauptstadt Mlnchen
flr diesen Zeitraum ein durchschnitt-
licher jahrlicher Bedarf von rund 8.000
Wohnungen. Hierbei ist in den Jahren
2017 bis 2020 der Bedarf mit 11.000
bis 12.000 Wohnungen pro Jahr héher
als in den Folgejahren, in denen der
Bedarf bis auf teilweise rund 6.500
Fertigstellungen jahrlich zurlickgeht.

Die Prognose zeigt auch, dass in der
Metropolregion Munchen mehr Woh-
nungsbau erforderlich ist. Jedoch stellt

sich das Bild in den einzelnen Land-
kreisen und kreisfreien Stadten im
Verhéltnis zu den bisherigen Baufertig-
stellungen sehr unterschiedlich dar: Je
dunkler ein Gebiet in der Karte einge-
farbt ist, desto geringer war der Anteil
der Fertigstellungen flr den Zeitraum
2017 bis 2020 am prognostischen
Neubaubedarf von 2017 bis 2020.

In Gber 60 Prozent der kreisfreien
Stéadte und Landkreise der Metropol-
region wurden von 2017 bis 2020
mehr Wohnungen gebaut als laut
Prognose im selben Zeitraum bendtigt
worden waren. Jedoch waren vor al-
lem in Mlnchen und in den stdlichen
Landkreisen der Region Mlnchen die
Fertigstellungszahlen niedriger als der
Bedarf, obwohl diese zum Teil schon
sehr hoch sind. In der Landeshaupt-

stadt wurden von 2017 bis 2020 etwa
32.000 Wohnungen gebaut, der Be-
darf lag laut Prognose fiir diese vier
Jahre jedoch bei fast 46.000 Wohnun-
gen. Im Landkreis Garmisch-Parten-
kirchen wurden nur rund 40 Prozent
des Bedarfs gebaut. Gleichzeitig sieht
die Lage in den Landkreisen im Nor-
den der Metropolregion Minchen im
Vergleich zu den Fertigstellungen der
letzten Jahre tendenziell etwas besser
aus. Deutlich Gber dem Bedarf des
Vierjahreszeitraums wurde vor allem
im Landkreis MUhldorf am Inn und in
der kreisfreien Stadt Ingolstadt ge-
baut.

Metropolregion Miinchen

Fertigstellungen - unter 75 %
2017-2020 B 75bis100%
in Prozent B 100bis 125%
des prognostischen 125 bis 150 %
Bedarfs

(] 0
2017-2020 Uber 150 %

l

Rosenheim
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Basis der wohnungspolitischen Arbeit
der Landeshauptstadt Minchen ist
das Handlungsprogramm ,,\\Wohnen

in Minchen”. Das aktuell laufende
Programm ,,WWohnen in Minchen VI
(2017-2022) setzt Ziele fur den Neubau
von geforderten Mietwohnungen so-
wie die Bestandsentwicklung und Si-
cherung von bezahlbarem Wohnraum.
So wurde die Zielzahl im geférderten
und preisgedampften Wohnungsbau
auf 2.000 Wohneinheiten pro Jahr
erhoht und die Zielzahl der Fertigstel-
lungen auf 8.500 Wohnungen pro Jahr
festgelegt. Diese konnte im Jahr 2020
mit einer Fertigstellungszahl von etwa
8.300 Wohneinheiten nahezu erreicht
werden.

Vor allem in den Stadtrandbezirken
wurden mehr und gréRere Wohnun-
gen beziehungsweise Hauser gebaut,
da in den Innenstadtbezirken aufgrund
der ohnehin bereits hohen Bebauungs-
dichten und der fehlenden Flachen-
reserven in der Regel keine grof3en
Neubauprojekte mehr realisiert wer-
den kénnen. Wohnungsneubau findet
hier eher in Form von Nachverdichtung
statt. Bestandswohnungen sind in den
Stadtbezirksteilen mit einem grofRen
Anteil an Altbauten sowie in den Ein-
familienhausgebieten grofer. Hier
leben oft auch einkommensstéarkere
Haushalte, die sich mehr Wohnflache
leisten kdnnen.

Der Fokus von ,,Wohnen in MUn-
chen VI" liegt auf der Forderung von
bestimmten Zielgruppen innerhalb
festgelegter Einkommensgrenzen.
Aufgrund der Situation auf dem Woh-
nungsmarkt unterstitzt die Stadt Woh-
nungssuchende mit verschiedenen
Foérderprogrammen sowie der Forde-
rung des Baus von preisgedampften,
freifinanzierten Wohnungen fir Haus-
halte, deren Einkommen oberhalb der
Einkommensgrenzen der WWohnraum-
forderprogramme liegen. Dies tragt

dazu bei, die sogenannte ,,MUnchner
Mischung”, also ein vielfaltiges Woh-
nungsangebot fur breite Einkommens-
gruppen in allen Quartieren, zu erhal-
ten. Darlber hinaus ist die Entwicklung
von Forderkonzepten im Bestand zur
Sicherung von Belegungsrechten so-
wie zur Aktivierung von Flachenpoten-
zialen zentral.

Die Sozialgerechte Bodennutzung
(SoBoN), die 2021 mit einem Baukas-
tenmodell fortgeschrieben wurde, ist
ein wichtiges Instrument im Munch-
ner Wohnungsbau. Sie wird bei allen
Bebauungsplanen angewendet, die
Kosten und Lasten auslésen und zu
einer deutlichen Bodenwertsteigerung
fur die planungsbeglinstigten Eigen-
timer*innen flhren. Mit der neuen
SoBoN 2021 soll beispielsweise mehr
geforderter und preisgebundener
Wohnraum entstehen sowie der Miet-
wohnungsbau gestarkt werden.

Die wirtschaftliche Attraktivitat Min-
chens sorgte in den vergangenen Jah-
ren fur einen kontinuierlichen Zuzug.
In Verbindung mit den begrenzten Fla-
chenressourcen und der Attraktivitat
von Immobilien als Anlageform Uber-
steigt die Nachfrage nach Wohnraum
deutlich das Angebot. Dies fihrt zu
immer weiter steigenden Miet- und
Kaufpreisen, bei denen sich ein klares
Gefalle zwischen Zentrum und Stadt-
rand feststellen lasst.

Auch in den néachsten Jahren ergibt
sich fir Mlnchen ein weiterhin hoher
Neubaubedarf. Die Landeshauptstadt
kann die herausfordernde Aufgabe, die
Bevolkerung mit bezahlbarem Wohn-
raum zu versorgen, nicht im Alleingang
|6sen. Die Kooperation mit anderen
Akteuren auf dem \Wohnungsmarkt,
insbesondere auch den privaten Woh-
nungsbauunternehmen sowie den
Kommunen der Region, ist wichtiger
denn je.
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Die Grenzen des Wohnungsmarkts
zwischen Stadt und Umland sind
flieRend und die Nachfrage der Mie-
ter*innen und Kaufer*innen geht in
beide Richtungen Uber die Stadt-
grenze hinweg. Dementsprechend
sollte interkommunaler Kooperation
im Hinblick auf eine dauerhafte Ver-
besserung der Wohnraumversorgung
in der Region Miinchen zukinftig eine
groRere Bedeutung beigemessen wer-
den. Gemeinsame L&sungsstrategien
flr die bedarfsgerechte Versorgung
der Bevolkerung mit ausreichend
bezahlbarem Wohnraum sind ein ge-
meinsames Anliegen von Stadt und
Umland. Angesichts des in der gesam-
ten Metropolregion immer knapper
werdenden Wohnraums sollten nicht
nur die Umsetzung von geeigneten
Lésungsstrategien, sondern auch die
Zielsetzungen verstarkt aufeinander
abgestimmt werden. Die Informatio-
nen des Wohnbauatlas stellen dafir
einen wichtigen Baustein dar.

Seit dem Frihjahr 2020 beein-
trachtigt die Corona-Pandemie das
gesellschaftliche Leben. Die damit
einhergehende Wirtschaftskrise hat
den Immobilienmarkt bislang kaum ge-
troffen, die Preise fiir Wohnimmobilien
in der Region sind weiter gestiegen.
Die Auswirkungen der Pandemie auf
das gesellschaftliche Leben riicken
weitere Fragestellungen um Wohn-
raumpraferenzen und Wohnraument-
scheidungen noch deutlicher in den
Vordergrund. Daher ist es wichtig, sich
Uber die Gestaltung des Wohnens und
Lebens in der Region auszutauschen
und gemeinsam L&sungen anzustre-
ben, sowie diese in die zuklnftigen
Planungen zur Stadt- und Siedlungs-
entwicklung zu integrieren.

Als gute Austausch- und Projektplatt-
form hat sich die Regionale Woh-
nungsbaukonferenz etabliert, deren
Ziel es ist, die Zusammenarbeit zu
férdern, den Erfahrungsaustausch
untereinander zu starken und von-
einander zu lernen. Sie bereitet den
Boden fir richtungsweisende Projekte
und Kooperationen. Insbesondere be-
darfsgerechter Wohnraum entwickelt
sich in der Metropolregion Minchen
zu einer Herausforderung. Es gilt Gber
die in dem vorliegenden Wohnungs-
bauatlas dargestellten Themen hinaus
zahlreiche weitere Faktoren zu berlck-
sichtigen. So geht es neben den Pla-
nungs- und Umsetzungsphasen auch
um die Gestaltung von Gesellschaft
und Zusammenleben. Durch das Rea-
lisieren von bezahlbaren, lebendigen
und lebenswerten Quartieren, wie bei-
spielsweise durch gemeinwohlorien-
tierte Wohnprojekte, kénnen Kommu-
nen gestarkt werden und Orte guten
Zusammenlebens entstehen.
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Datengrundlagen

Die Bestands- und Baufertigstellungs-
zahlen sowie die Bevolkerungssténde
fUr die Region Minchen und die Me-
tropolregion Minchen stammen von
der Online-Datenbank des Bayerischen
Landesamtes flr Statistik und sind fir
alle Gemeinden und Landkreise unter
http://www.statistikdaten.bayern.de
abrufbar.

Die Analysen flr die Landeshauptstadt
Minchen stltzen sich auf stadteige-
nes Datenmaterial zu Gebaudebestand
und Fertigstellungszahlen im Woh-
nungsbau. Aufgrund unterschiedlicher
statistischer Generierungsverfahren
kann es zu Abweichungen zwischen
den Datengrundlagen kommen.

Die Daten der Miet- und Kaufpreise
der Landeshauptstadt, der Region
Mianchen und der Metropolregion
Munchen der Jahre 2016 und 2020
entstammen den Onlineanzeigen des
Internetportals ImmobilienScout24.
Weitere Daten fir die Landeshaupt-
stadt sind in der Broschre ,,Woh-
nungsmarktbarometer” des Referats
fur Stadtplanung und Bauordnung
online abrufbar (unter http://www.mu-
enchen.de, Suchbegriff: Wohnungs-
marktbeobachtung).

Die Einwohnerzahlen fir die Landes-
hauptstadt Minchen beziehen sich
auf Personen mit Haupt- und Neben-
wohnsitz, die Einwohnerzahlen fir die
Region Miinchen und die Metropol-
region Minchen auf Personen mit
Hauptwohnsitz.

Bei den Fertigstellungszahlen sind
fertiggestellte Wohneinheiten in
Wohn- und Nichtwohngebauden be-
rucksichtigt.
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Weiterfihrende Daten zum Thema
Wohnen sind sowohl im jeweils aktu-
ellen , Bericht zur Wohnungssituation”
als auch in der Publikation ,\Woh-
nungsmarktbeobachtung Minchen.
Kleinraumige Strukturdaten 2018 fir
die Stadtbezirke” des Referats flr
Stadtplanung und Bauordnung enthal-
ten (online abrufbar unter http://www.
muenchen.de, Suchbegriff: Woh-
nungsmarktbeobachtung).

Bevolkerungssténde fur die Landes-
hauptstadt Mlnchen sind abrufbar
auf der Seite des Statistischen Amtes
der Landeshauptstadt Minchen unter
http://www.muenchen.de, Suchbe-
griff: Bevolkerung.

Die vom Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Minchen 2022 verof-
fentlichten Erhebungen der Wohnbau-
flachenreserven in der Region Miin-
chen sind online unter https://www.
pv-muenchen.de abrufbar.

Die Berechnungen zum prognostizier-
ten Wohnungsbedarf fir die Region
gehen aus dem Bericht ,,2020 Woh-
nungsmarkt Bayern — Beobachtung
und Ausblick” der BayernlLabo hervor.
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