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Liebe Leserinnen und Leser,

die Region Munchen wird auch in den nachsten 20 Jahren weiter wachsen.
Deshalb ist die Sicherung der langfristigen Wohnraumversorgung von zentraler
Bedeutung fir die Lebensqualitat der Einwohnerinnern und Einwohner.

Zu geringe Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau flihren mittelfristig zu
deutlichen Miet- und Immobilienpreissteigerungen. Damit verbunden ist eine
Differenzierung der Gesellschaft in diejenigen, die sich Wohnraum noch leisten
kénnen und jenen, die versuchen, sich durch zunehmende Pendeldistanzen
den hohen Miet- und Kaufpreisen in vielen Kommunen zu entziehen. Schon
heute ist es nicht nur fir einkommensschwache Haushalte sehr schwierig,
bezahlbaren Wohnraum zu finden.

Die hohe Anspannung auf dem Grundsticks- und Wohnungsmarkt mit abseh-
bar weiter steigenden Mieten und Kaufpreisen macht den Dialog zwischen den
Akteuren, zu denen auch die Kommunen der Region gehodren, umso wichtiger.

Der Ruckgang an verfiigbaren Siedlungsflachen fir das Wohnen kann nur
gemeinsam bewaltigt werden. Voraussetzung fr ein gemeinsames Handeln
ist eine transparente Darstellung der Ausgangssituation fir alle Beteiligten.

Der hier vorgelegte Wohnungsbauatlas richtet dabei den Blick tber die
Grenzen der Landeshauptstadt Minchen beziehungsweise Uber die Region
Mdinchen hinaus und nimmt auch die Metropolregion Minchen in Augenschein.
Die Herausforderungen der bedarfsgerechten Bereitstellung von Wohnraum
und Infrastruktur lassen sich haufig nur im regionalen Kontext ganz erfassen.
Deshalb freue ich mich, dass wir diese fundierte gemeinsame Informations-
basis nun vorlegen kénnen. Sie wird zum ,,Regionalen Biindnis fir Wohnungs-
bau und Infrastruktur”, zu dem Oberblrgermeister Reiter aufgerufen hat,
einen wichtigen Beitrag leisten.

In der Gesamtschau wird deutlich, dass viele Kommunen und Landkreise bereits
heute einen grofRen Beitrag zur Versorgung mit Wohnraum leisten. Ich wiinsche
mir, dass die hier zusammengetragenen Erkenntnisse dazu motivieren, dass
sich alle Kommunen und Landkreise noch stéarker engagieren, um gemeinsam
den Menschen in der Metropolregion eine bezahlbare und lebenswerte Heimat
zu bieten.

usabeMy ek

Prof. Dr.(I) Elisabeth Merk
Stadtbaurétin
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Der vorliegende Wohnungsbauatlas gibt einen Uberblick tber die Wohnungs-
bautéatigkeit in Minchen und der Region. Dabei werden die Entwicklung

des Wohnungsbestandes, die Fertigstellungen im Wohnungsbau sowie

die Miet- und Kaufpreisentwicklungen auf drei verschiedenen raumlichen
Ebenen fir den Zeitraum 2010 bis 2014 betrachtet. Die Daten fir das Jahr
2015 lagen zum Redaktionsschluss im Dezember 2015 noch nicht vor.
Abschliefsend erfolgt ein Ausblick auf die kiinftigen gréReren Wohnungs-
bauprojekte in der Landeshauptstadt Minchen sowie die Wohnungsbedarfs-
prognose des Instituts der Deutschen Wirtschaft (IW) fur die Region auf
Ebene der Landkreise.

Der Fokus des Wohnungsbauatlas liegt auf der Ebene der ! Landeshaupt-
stadt Minchen, wobei immer die 25 Stadtbezirke beziehungsweise bei einer
kleinteiligeren Betrachtung die 108 Stadtbezirksteile dargestellt werden.

Erganzt werden diese Karten durch Darstellungen auf Ebene der B Region
Minchen sowie der B Metropolregion Minchen. Zur Orientierung sind in
jeder Karte der Region Mlnchen auch die Umrisse der Landeshauptstadt
Minchen sowie der Landkreise farblich hervorgehoben, in jeder Karte zur
Metropolregion Miinchen der Umriss der Landeshauptstadt Minchen sowie
der Umriss der Region Miinchen.

Auf jeweils einer Doppelseite finden sich fir jeden Themenbereich karto-
grafische Darstellungen der drei Ebenen sowie kurze textliche Erlduterungen.

Fir die gebietsbezogenen Fertigstellungen (nach Bebauungsplan beziehungs-
weise § 34 Baugesetzbuch (BauGB)), die Zahlen zum geférderten Wohnungs-
bau sowie die Miet- und Kaufpreisentwicklungen war nicht fir jede Ebene
eine ausreichende Datengrundlage vorhanden. Hier beschrankt sich die Dar-
stellung teilweise nur auf eine oder zwei raumliche Ebenen.

Die Datengrundlage fir die Karten bilden in erster Linie die Bestands- und
Baufertigstellungszahlen im Wohnungsbau fir die Jahre 2010 bis 2014. Fir
einige Auswertungen wurden auRerdem die Bevdlkerungssténde sowie die
Miet- und Kaufpreisentwicklung fir die jeweiligen Einzeljahre herangezogen.

Die Analysen flr die Landeshauptstadt Minchen stltzen sich auf stadteigenes
Datenmaterial zu Gebaudebestand und Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau.
Die Zahlen fur die Region Miinchen sowie die Metropolregion stammen von
der Online-Datenbank des Bayerischen Landesamtes flr Statistik und sind
unter www.statistikdaten.bayern.de abrufbar. Weitere Datenquellen, die fir
einzelne Auswertungen hinzugezogen wurden, sind unter den jeweiligen Karten
im Atlas angegeben und werden im Uberblick auf Seite 50 aufgefiihrt.




Landeshauptstadt Munchen

In Minchen leben auf einem

310,7 km?

grof3en Stadtgebiet circa

Den grofdten WWohnungsbestand

o Jede Einwohnerin und jeder mit 58 000 WOhnungen
1 ,5 Millionen Menschen. Einwohner Minchens hat hat der Stadtbezirk

durchschnittlich 39 mz Neuhausen-Nymphenburg.

Wohnflache zur Verfigung.







Region Munchen

Die Region Minchen ist mit einer Flache von rund 5.500 km?
die zweitgrofte bayerische Planungsregion und mit 2,8 Millionen
Einwohnerinnen und Einwohnern (Stand: 2014) eine der be-
volkerungsreichsten Regionen im stiddeutschen Raum.

Neben der Landeshauptstadt und dem Landkreis Minchen setzt
sie sich aus den Landkreisen Dachau, Freising, Erding, Ebersberg,
Starnberg, Landsberg am Lech und Firstenfeldbruck zusammen.

Etwa die Halfte der Einwohnerinnen und Einwohner lebt in der
Landeshauptstadt, obwohl diese nur knapp sechs Prozent der
Gesamtflache der Region ausmacht (www.region-muenchen.com).

Etwa die Halfte der 2,8 Millionen
Einwohnerinnen und Einwohner

der Region MUnchen leben in

MUnchen.

In der Region MUnchen leben im Durchschnitt

2,3 Personen

in einer Wohnung.
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Durchschnittlich leben in der Region Mlnchen circa 510 Personen auf
einem Quadratkilometer. Nach der Landeshauptstadt sind die Land-
kreise Minchen und Firstenfeldbruck mit etwa 500 Personen pro km?
am dichtesten besiedelt. Am geringsten ist die Bevdlkerungsdichte
im Landkreis Landsberg am Lech mit unter 150 Personen pro km?2.

Der Wohnungsbestand in der Region Mlinchen umfasst circa

1,4 Millionen Wohnungen. Uber die Halfte davon befindet sich in der
Landeshauptstadt, gefolgt von den Landkreisen Minchen, Flirsten-
feldbruck, Freising, Dachau und Starnberg. Die Landkreise Erding,
Ebersberg und Landsberg am Lech, die am weitesten von Minchen
entfernt liegen, weisen auch den geringsten Wohnungsbestand auf.

Im Jahr 2014 wurden in
der Region Munchen rund

13.000 Wohnungen

fertiggestellt, mehr als 5 0 0/
0

davon in Munchen.







Metropolregion Munchen

Die Metropolregion Mlnchen erstreckt sich Uber eine Flache von
rund 25.000 km2 mit Traunstein als dem flachenmaRig groRten
(1.534 km?2) und Furstenfeldbruck als dem kleinsten (435 km?2)
Landkreis sowie der Landeshauptstadt Mlnchen und den finf
kreisfreien Stadten Augsburg, Ingolstadt, Landshut, Kaufbeuren
und Rosenheim.

Die Gebietskulisse der Metropolregion Minchen bilden die Landes-
hauptstadt Munchen, 26 Landkreise und funf kreisfreie Stadte als
Mitglieder im Verein Europaische Metropolregion Miinchen e.V.
sowie der Landkreis Erding. Insgesamt leben tber 5,9 Millionen
Personen (Stand 2014) in der Metropolregion, davon gut ein Viertel
in der Landeshauptstadt. Etwa jeder 14. Bundesbirger wohnt somit

in der Metropolregion Minchen (http://www.metropolregion-
muenchen.eu).

Nach Minchen ist die Bevolkerungsdichte in den kreisfreien
Stadten am hochsten, wobei Augsburg mit circa 1.915 Einwohnern
pro km? am dichtesten besiedelt ist. Mit unter 100 Einwohnern je
km2 haben die Landkreise Ostallgdu und Garmisch-Partenkirchen
die geringste Bevadlkerungsdichte.

Die Halfte der insgesamt etwa 2,9 Millionen Wohnungen in der
Metropolregion Miinchen befinden sich in der Region Miinchen.
Auf die Landeshauptstadt Minchen entfallen jeweils 27 Prozent
des Gesamtwohnungsbestandes der Metropolregion.

In der Metropolregion Minchen leben

5,9 Millionen

Menschen, verteilt auf 26 Landkreise,
5 kreisfreie Stadte und die Landes-
hauptstadt Munchen.

27 0/0 des

Gesamtwohnungsbestandes
in der Metropolregion Munchen
befindet sich in Mdnchen.

Die durchschnittliche Wohnflache
je Einwohnerin bzw. Einwohner
in der Metropolregion Munchen betragt

47,6 m?
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Metropolregion y
Minchen
(Stand: 31.12.2015)
Donau-Ries
Neuburg-
Schrobenhausen Landshut Dingolfing-
Dillingen a.d. Landau
Donau Pfaffenhofen

Landshut
Aichach- (Krfr.St)

Friedberg
Augsburg

. Muhldorf a.Inn
Firsten-

feldbruck
hauptstadt
Miinchen

Ebersberg

Landsberg Starnberg .
i [LEalh Miinchen

Rosenheim
ﬂ Rosenheim {5
Kaufbeuren (Krfr.St)
(Krfr.St) Weilheim-Schongau
Bad-Tolz-
Ostallgau Wolfratshausen

Garmisch-
Partenkirchen

0 I . 2ndeshauptstadt Minchen

L v 1 I Region Minchen

I Landkreise in der Metropolregion Miinchen
I Kreisfreie Stadte in der Metropolregion Minchen

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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Region Munchen

Freising

Landes-
hauptstadt
Miinchen

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik

In der Region Minchen hat der Wohnungsbestand im Schnitt in den Jahren 2010

bis 2014 um rund neun Prozent zugenommen. Die Veranderungen stellen sich jedoch
differenziert dar. Vor allem in den Koommunen, die sidlich an das Stadtgebiet Miinchens
angrenzen, waren die Veranderungen geringer, wobei sich die Bestandszahlen zum Tell
sogar rlcklaufig entwickelten. Den deutlichsten Rickgang verzeichnete die Gemeinde
Grlnwald mit 4,2 Prozent weniger WWohnungen im Vergleich zu 2010.

Veranderung in % zw. 2010 und 2014

I unter 25 %
P 2.5 bis5 %

5 bis 10 %
Uber 10 %
- Gemeindefreie Gebiete

Vor allem im Nordosten der Region ist der
Wohnungsbestand gewachsen; hier lieRen sich
die gréRten Zunahmen verzeichnen. Spitzenreiter
war die Gemeinde Hallbergmoos mit einer
Zunahme von Uber 29 Prozent seit 2010.

Metropolregion Munchen

e
-

Landshu

Kaufbeliren,:

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Die Entwicklung der Region spiegelt sich auch auf der Landkreisebene der Metropol-
region Minchen wider. Die groRten Zuwachse verzeichneten hier die Landkreise
nordlich beziehungsweise norddstlich des Miinchner Stadtgebiets. Im Landkreis
Erding nahm der Wohnungsbestand im Betrachtungszeitraum um 12,4 Prozent zu.
In Freising und Pfaffenhofen an der Ilm kamen 11,8 Prozent beziehungsweise

11,4 Prozent hinzu.

Im Mittel haben sich die Wohnungsbestande in den Landkreisen der Metropolregion
Minchen um 4 bis 5 Prozent vergrofsert. Ab-
Veranderung in % zw. 2010 und 2014 nahmen verzeichneten vor allem die Landkreise
B unter 25 % am Rande der Region. Die deutlichste Verande-
I 25bis5 % rung konnte im Landkreis Mhldorf am Inn mit
5 bis 10 % einem Rickgang des Bestands um circa 3,5
iber 10 % Prozent festgestellt werden.




Landeshauptstadt Munchen




Region Munchen Metropolregion Munchen

' 'Freising
Dachau ¢
Augsburg

Firstenfeld-

Landes-
hauptstadt
Miinchen

Ebersberg

Landsberg i ‘ o P2
an” A ; Marichen

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22 Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

In der Region Munchen wohnen im Schnitt 2,3 Personen in einer Wohnung. Direkt In der Metropolregion Miinchen wohnen im Durchschnitt 2,1 Personen in einer
an das Minchner Stadtgebiet angrenzend ist die Belegungsdichte relativ gering, liegt Wohnung. Dabei lasst sich ein eindeutiges Nord-Siid-Gefélle erkennen: Im Norden,
jedoch mit Uber 2,0 Personen je Wohnung Uber dem Durchschnitt der Landeshaupt- aulBerhalb der Region Miinchen, kommen in allen Landkreisen mindestens 2,2
stadt. Vor allem die Kommunen im Std-Westen (Richtung Starnberger- und Ammer- Personen auf eine Wohnung. Im Landkreis Landshut leben im Schnitt mit rund 2,4
see) weisen eher geringe Werte auf, wahrend in Richtung Ost-Sldost eine hohere Personen die meisten Menschen je Wohneinheit. Im Siden hingegen sind die
Personenzahl je Wohnung zu verzeichnen ist. Ab- Belegungsdichten deutlich geringer. Mit durchschnittlich 1,8 Personen je WWohnung
Durchschnittliche Anzahl der gesehen von der Landeshauptstadt Minchen verzeichnet der Landkreis Garmisch-Partenkirchen den geringsten Wert. Vor allem
(Rersemem (o1 Wielmuig) 2014 verzeichnet die Gemeinde Garching bei Miinchen die kreisfreien Stadte heben sich aufgrund der relativ niedrigen Belegungszahlen vom
I .nter 2,0 Personen die niedrigste Belegungsdichte, was vermutlich Umland ab. Hier liegt die Belegungsdichte unter 2,0
I 2.0 bis 2,2 Personen den hohen Studierendenzahlen geschuldet ist. Den Durchschnittliche Anzahl der Personen je Wohnung und ist vergleichbar mit der
I 2.2 bis 2,4 Personen hochsten Wert mit Gber 2,8 Personen weist die FlelEaEn 9 el 2L Belegungsdichte in der Landeshauptstadt Miinchen.
2,4 bis 2,6 Personen Gemeinde Frauenneuharting (Landkreis Ebersberg) I .nter 2,0 Personen Ingolstadt kommmt als einzige Ausnahme unter den
2,6 bis 2,8 Personen an der stdostlichen Grenze der Region Minchen auf. 2,0 bis 2,2 Personen kreisfreien Stadten auf geringfligig hohere Werte mit
WS G-rcindefreie Gebiete 2,2 bis 2,4 Personen einer Personenzahl von 2,0 je Wohnung.







Region Munchen

Dachau

Landes-
hauptstadt
Miinchen

Ebersberg

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik

In der Region Minchen kommen im Schnitt 48,8 m2 \Wohnflache auf jede Einwohnerin
und jeden Einwohner. Dabei lasst sich ein Gefélle von Miinchen in Richtung Stdwest
erkennen: Rund um Starnberger- und Ammersee steigen die \Werte an, wahrend sie
nordlich von Minchen vergleichsweise niedrig sind. Die Wohnflache pro Person variiert
zwischen 38 m2in Unterféhring bis hin zu 67 m2 in der Gemeinde Griinwald (beides
Landkreis Miinchen).

Wohnflache pro Person in m? 2014

I unter 40 m?
B 40 bis 50 m?

50 bis 60 m?
Uber 60 m?
- Gemeindefreie Gebiete

Metropolregion Munchen

Ingolstadt
‘ 3 . Landshut ?

gsb Va =
i

Rosenheim

Kaufbeure

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Durchschnittlich 47,6 m2 Wohnflache stehen den Einwohnerinnen und Einwohnern in
der Metropolregion Minchen zur Verfligung. Dabei stechen vor allem die kreisfreien
Stadte ins Auge: Hier liegt die durchschnittliche verfligbare Wohnflache pro Person
unter den Werten der jeweiligen Umlandkreise. In der Landeshauptstadt Minchen
steht jeder Person nur 39 m2 zur Verfligung, aber auch in Augsburg, Rosenheim
und Ingolstadt werden nur Werte zwischen 40 und 43 m2 erreicht. Am meisten
Wohnflache haben die Einwohner und Einwohnerinnen im Landkreis Starnberg mit
51,7 m2 zur Verfligung. Die Karte zeigt, dass die \Werte tendenziell mit der Entfernung
zur Landeshauptstadt Minchen ansteigen. So

Wohnflache pro Person in m? 2014 verzeichnen die relativ weit entfernten Landkreise
I .nter 40 m? Miesbach, Traunstein, Landshut, Dingolfing-Landau
I 40 bis 45 m? und Eichstatt Werte von Gber 50 m2 pro Person.

45 bis 50 m?

Uber 50 m?




l. Wohnungsbestand

4. \/erhaltnis der
Fertigstellungen zum
Bestand

Das Verhaltnis der Fertigstellungen zum Wohnungs-
bestand nimmt seit 2011 kontinuierlich zu, wobei

im Rahmen der Nachverdichtung inzwischen auch
vermehrt in integrierten Lagen gebaut wird.

Im Schnitt machen die jahrlichen Fertigstellungen

in jedem Stadtteil etwa 0,8 Prozent des WWohnungs-
bestands aus. Die geringsten Veranderungen beim
Wohnungsneubau im Verhaltnis zum Wohnungsbe-
stand mit nur 0,2 Prozent lassen sich im flnfjahrigen
Mittel in Laim feststellen. Die grofsten Veranderungen
gab es in Trudering-Riem mit durchschnittlich 1,7
Prozent pro Jahr. Im Jahr 2014 wurde in der Altstadt
und im Lehel mit nur 0,2 Prozent am wenigsten neuer
Wohnraum fertiggestellt, in Sendling-Westpark mit
2,6 Prozent am meisten.

Die unterschiedliche Bautatigkeit innerhalb der Stadt-
teile liegt auch am teilweise sehr unterschiedlichen
Flachenangebot. So stehen in den neuen Stadtteilen,
wie Freiham oder auch der Messestadt Riem noch
mehr Flachen fir den Wohnungsbau zur Verfligung,
als in anderen Stadtteilen.

Mittelwert in % pro Jahr 2010 - 2014 Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
l:l unter 0.5 % Datengrundlage: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

[ ] 05bis1,0%
[ ber1,0 %

o) il
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Region Munchen

Landes-
hauptstadt
Miinchen

_aadle

Starnbe}é

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik

In der Region MUnchen stellt sich das Verhaltnis der Fertigstellungen zum Wohnungs-
bestand recht differenziert dar. Durchschnittlich wurde in den Kommunen seit 2010
jahrlich ein Prozent des Wohnungsbestands neu fertiggestellt. Am geringsten ist die
Bautatigkeit in Taufkirchen mit nur 0,2 Prozent des Wohnungsbestands, am hdchsten
in Hallbergmoos mit durchschnittlichen jahrlichen Fertigstellungsraten in Hohe von 2,5
Prozent des Wohnungsbestands.

Mittelwert in % pro Jahr 2010 - 2014
I unter 0.5 %
I 0.5 bis 1,0 %
1,0 bis 2,0 %
Uber 2,0 %
- Gemeindefreie Gebiete

Metropolregion Munchen

Ingolstadt

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Auf Landkreisebene in der Metropolregion Minchen ergibt sich ein relativ einheit-
liches Bild: In den meisten Landkreisen machen die jahrlichen Fertigstellungen rund
0,5 bis 1,0 Prozent des Bestands aus. Durchschnittlich wurden 0,8 Prozent des
Wohnungsbestands jahrlich neu gebaut. Ausnahmen mit geringerer Bautatigkeit
zwischen 0,4 und 0,5 Prozent sind die Landkreise Dillingen an der Donau, Garmisch-
Partenkirchen und die kreisfreie Stadt Kaufbeuren. In den Landkreisen Erding und
Dachau sowie den Landkreisen, die an Ingolstadt grenzen (Eichstatt, Neuburg-
Schrobenhausen und Pfaffenhofen), lasst sich eine vermehrte Bautatigkeit mit
Fertigstellungen von Uber ein Prozent des Wohnungsbestands pro Jahr feststellen.
Am meisten wird in Ingolstadt und Landshut
gebaut; hier nimmt der Wohnungsbestand jahr-
lich um 1,35 Prozent zu.

Mittelwert in % pro Jahr 2010 - 2014
I .nter 0.5 %

0,5 bis 1,0 %

Uber 1,0 %
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Il. Fertigstellungen

1. Fertigstellungen
je 1.000 Einwohner

In den Jahren 2010 bis 2014 wurden in Minchen
insgesamt circa 33.000 Wohnungen in Wohn- und
Nichtwohngebauden fertiggestellt. In absoluten Zahlen
wurden die meisten Wohnungen in diesem Zeitraum
im Stadtbezirk Thalkirchen-Obersendling-Flrstenried-
Forstenried-Solln gebaut (rund 3.000 Wohneinheiten).
Die geringste Bautatigkeit mit 250 WWohneinheiten

war in der Altstadt und im Lehel festzustellen.

Aussagekraftiger noch als die absoluten Werte

sind allerdings die Fertigstellungszahlen je 1.000
Einwohner, da so ein Vergleich zwischen den Stadt-
bezirken vorgenommen werden kann. Insgesamt
wurden zwischen 2010 und 2014 in der Landeshaupt-
stadt Minchen rund 21 Wohneinheiten je 1.000
Einwohner errichtet. Dabei wurden in Schwabing-
Freimann mit fast 40 WWohnungen am meisten und

in Laim mit sechs Wohnungen je 1.000 Einwohner
am wenigsten Wohnungen fertiggestellt.

Insgesamt gesehen wurden in den Bezirken am
Stadtrand mehr Wohnungen fertiggestellt als in der
Innenstadt, wo Wohnungsneubau vornehmlich nur
noch durch einzelne Nachverdichtungsmafinahmen
stattfinden kann.

Wohnungsbauatlas | Fertigstellungen

Fertiggestellte Wohneinheiten (WE)
je 1.000 Einwohner 2010 — 2014

[ ] unter15WE
] 15bis25WE
[ iber 25 WE

Fertiggestellte WE
absolut 2010 - 2014
® unter 500 WE

B 500 bis 1.000 WE
[ dber 1.000 WE

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung




Region Munchen
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Landes-
hauptstadt

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Durchschnittlich wurden in den Stéadten und Gemeinden der Region Minchen zwischen
2010 und 2014 rund 21 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner fertiggestellt, wobei die
Unterschiede zwischen den einzelnen Kommunen zum Teil sehr groR sind. So sind
stidlich von Miinchen im Landkreis Starnberg eher geringere Fertigstellungszahlen
festzustellen, wahrend nordlich und westlich der Landeshauptstadt in den Landkreisen
Dachau und Firstenfeldbruck deutlich mehr Neubautatigkeit stattgefunden hat. Ein
Nord-Sld-Gefalle ist auch innerhalb des Landkreises Minchen deutlich erkennbar.

Fertiggestellte WE Fertiggestellte WE
je 1.000 EW 2010 -2014  absolut 2010 - 2014

I unter 15WE unter 50 WE
I 15 bis 25 WE 50 bis 250 WE

Uber 256 WE M (ber 250 WE
WY Geoneindefreie Gebiete

Mit Ausnahme der Stadte Ebersberg
und Starnberg zeigt sich auRerdem,
dass vor allem in den an die grofsen
Kreisstadte angrenzenden Kommunen
in den vergangenen Jahren eine hohe
Neubautatigkeit stattgefunden hat.

Metropolregion Munchen

Ingolstadt
‘ |

Rosenheim

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Bei ausschliel3licher Betrachtung der Landkreise in der Metropolregion Minchen er-
gibt sich fir die Region Mlnchen ein sehr viel homogeneres Bild als auf Gemeinde-
ebene. In allen an die Landeshauptstadt Miinchen angrenzenden Landkreisen wurden
im Durchschnitt zwischen 15 und 25 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner fertiggestellt.
Im Vergleich dazu zeigt sich, dass die Neubautatigkeit im Osten und Westen mit
groRerer Entfernung zur Landeshauptstadt abnimmt. Die insgesamt hdchsten Fertig-
stellungszahlen mit etwa 27 Wohneinheiten je 1.000 Einwohner konnte der Landkreis
Pfaffenhofen an der lIm sowie die kreisfreien Stadte Landshut und Ingolstadt mit 35

Fertiggestellte WE Fertiggestellte WE
je 1.000 EW 2010 — 2014 absolut 2010 - 2014

- unter 15 WE unter 2.000 WE
15 bis 256 WE 2.000 bis 4.000 WE
{iber 25 WE B (iber 4.000 WE

beziehungsweise 32 Fertigstellungen

je 1.000 Einwohner verzeichnen. Am
wenigsten gebaut wurde in den Land-
kreisen Garmisch-Partenkirchen, Ostall-
gau, Altotting, Dillingen an der Donau
und der kreisfreien Stadt Kaufbeuren.
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Region Munchen

Landes-
hauptstadt

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Im Vergleich mit anderen Kommunen in der Region Minchen ist die durchschnittliche
Grofe der fertiggestellten Wohnungen in Minchen mit circa 80 m2 eher gering. Eine
2014 in der Region Minchen (ohne Landeshauptstadt Miinchen) fertiggestellte VWWohnung
war im Schnitt 50 m2 groRer. Wohnungen mit weniger als 125 m2 wurden tendenziell eher
in den Kreisstadten und in den Kommunen, die sich in Richtung der Landeshauptstadt

Durchschnittliche
WohnungsgréBe in m2 2014

- keine Angabe
I unter 100 m?
I 100 bis 125 m?

125 bis 150 m?
Uber 1560 m?
- Gemeindefreie Gebiete

Minchen orientieren und entlang der groRen Bahnstrecken
liegen, gebaut. Abgesehen von der Landeshauptstadt oder
auch den grof3en Kreisstadten, unterliegen die durchschnitt-
lichen GroRen der fertiggestellten Wohnungen Uber die Jahre
allerdings grofsen Schwankungen. Dementsprechend kann
flr die einzelnen Kommunen durch den Blick auf nur ein
konkretes Jahr keine generelle Aussage abgeleitet werden.
Fur die Gesamtregion sind jedoch Tendenzen und Trends
erkennbar.

Metropolregion Munchen

Augsburg

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Fir die gesamte Metropolregion Minchen zeigt sich ein Nord-Sid-Gefalle mit
den sich deutlich abhebenden groReren Stadten. Nordlich der Landeshauptstadt
wurden im Durchschnitt grofere Wohnungen Uber 125 m2 fertiggestellt, stidlich
und angrenzend an die Landeshauptstadt oder den Landkreis Minchen mittelgrof3e
Wohnungen und in den Stadten kleinere Wohnungen. Einzige Ausnahme in der
Region Minchen stellen die Landkreise Starnberg und Landsberg am Lech dar, in
denen gerade in den Gemeinden um Starnberger- und Ammersee im Schnitt sehr
groRe Wohnungen gebaut wurden. Mit durchschnittlich 72 m2 wurden in der Stadt
Landshut die geringsten WohnungsgroRen fertig-
Durchschnttliche gestellt. Die grof3ten Wohnungen mit 145 m2 wurden
el I o o L in Dingolfing-Landau fertiggestellt.

- unter 100 m?2

100 bis 125 m2
Uber 125 m?




Landeshauptstadt Munchen




Region Munchen

3 Rdume

4 Raume 6 und mehr Rdume

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fir Statistik

Wegen der relativ klein gewahlten Skala sind in der Landeshauptstadt Minchen und
den Kreisstadten alle GroRRenklassen verhaltnismaRig ,stark” vertreten, weil dort
generell mehr Wohnungen fertiggestellt werden. Dennoch zeigt sich deutlich, dass

in den Stadten und Gemeinden in der Region Miinchen eher \Wohneinheiten mit sechs
oder mehr Raumen als Wohnungen mit nur einem Raum gebaut wurden.

Anzahl der WE absolut 2014

G
B 1 bis 5 WE

5 bis 10 WE
Uber 10 WE
- Gemeindefreie Gebiete

Metropolregion Munchen

4 Raume 6 und mehr Rdume

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Auch in den Landkreisen der Metropolregion Minchen ist die GréRenklasse der
fertiggestellten Wohnungen mit sechs und mehr Rdumen am starksten vertreten.
Bei diesen Wohnungen handelt es sich hauptsachlich um Ein- und Zweifamilien-
hauser. Einraumwohnungen hingegen wurden tberwiegend in groReren Stadten und
Gemeinden gebaut; tGber 20 Prozent dieser insgesamt circa 1.800 fertiggestellten
Wohneinheiten wurden in Minchen errichtet. WWohnungen mit zwei, vier oder finf
Raumen wurden mit jeweils etwa 4.000 Einheiten in den Landkreisen der Metropol-
region Miinchen zu gleichen Teilen fertiggestellt,
Anzahl der WE absolut 2014 Dreiraumwohnungen waren mit tber 6.000 Ein-
I o WE heiten etwas haufiger.
I 1 bis 50 WE
I 50 bis 100 WE

100 bis 250 WE
Uber 250 WE
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Wohnungsbauatlas

1l. Preisentwicklung

. Wiedervermietungsmieten
. Erstbezugsmieten

. Kaufpreise im Bestand

. Kaufpreise im Neubau
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lll. Preisentwicklung

1. Wiedervermietungsmieten

Fir die Auswertung der Mietdaten fir Minchen
und die Region wurden im Rahmen einer Spezial-
auswertung des Wohnungsmarktbarometers die
Mietangebote der Siiddeutschen Zeitung aus den
Jahren 2010 und 2014 ausgewertet. Ab einer Anzahl
von zehn Wohnungsangeboten wurde ein Durch-
schnittswert auf Stadtbezirksteilebene errechnet.
Die Pfeile in den Karten zeigen die Mietentwicklung
zwischen den Jahren 2010 und 2014 an. Ein An-
stieg der Mieten bis zu 15 Prozent wird als ,, stabil
bis leicht steigend” bezeichnet, ein Anstieg um
Uber 30 Prozent als , stark steigend”.

Seit 2010 sind die Wiedervermietungsmieten in den
Stadtbezirksteilen durchschnittlich um 24 Prozent
gestiegen, wobei der Anstieg in Harlaching mit
rund acht Prozent am geringsten ausfiel.Die grofite
Steigerung hingegen wurde im Stadtbezirk Schwan-
thalerhohe mit Uber 40 Prozent verzeichnet.

Bei der Miethohe lasst sich ein klares Gefalle zwischen
Zentrum und Stadtrand feststellen. Die mit Abstand
héchsten Mieten wurden in der Altstadt und im Lehel
erzielt. Hier wurden im Jahr 2014 Bestandswohnungen
im Schnitt fur 19,80 Euro/m? angeboten. In den an-
grenzenden Stadtteilen lagen die Angebotsmieten im
Bestand unter 17,00 Euro/m2. Im Durchschnitt lagen
die Wiedervermietungsmieten in den Minchner
Stadtbezirksteilen bei rund 15,20 Euro/m2. In Allach-
Untermenzing wurden Wohnungen im Jahr 2014 mit
durchschnittlich circa 12,00 Euro/m2 am glnstigsten
angeboten.

Wohnungsbauatlas | Preisentwicklung

Preisentwicklung seit 2010
N\, riicklaufig
=) stabil bis leicht steigend

}' steigend

T stark steigend

Stadtbezirke
[ Stadtbezirksteile

Durchschnittliche Wiedervermietungsmiete 2014

|:| keine Angaben
I:l unter 13,00 Euro/m?
[ ] 13,00 bis 14,00 Euro/m?
[ ] 14,00 bis 15,00 Euro/m?
[ ] 15,00 bis 16,00 Euro/m?
[ 16,00 bis 17,00 Euro/m?
I iber 17,00 Euro/m?

Quelle: Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Spezialauswertung \Wohnungsmarktbarometer,

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Cad)




lll. Preisentwicklung

Region MUnchen

1. Wiedervermietungsmieten

In den Stadten und Gemeinden der Region Miinchen
sind die Wiedervermietungsmieten seit 2010 durch-
schnittlich um rund 14 Prozent angestiegen. Am dyna-
mischsten entwickelten sich die Preise im Landkreis
Miuinchen: Die Gemeinde Aschheim verzeichnete mit
acht Prozent den starksten Rickgang, wahrend die
Gemeinde Hohenbrunn die grofite Steigerung in Hohe
von rund 30 Prozent erfuhr. Dies kann allerdings auf
die vergleichsweise relativ geringe Angebotszahl und
den damit verbundenen starken Abweichungen bei den
einzelnen Angeboten zurlickzuflihren sein.

Die héchsten Mietpreise 2014 lieRen sich in den
Kommunen rund um das Stadtgebiet Minchens er-
zielen, wahrend die Preise zum Rand der Planungs-
region hin niedriger ausfielen.

Durchschnittlich wurden Wohnungen in den Stadten
und Gemeinden der Region fir 10,70 Euro/m2 an-
geboten. Am teuersten waren die Preise in Minchen
mit rund 15,20 Euro/m?2 und der Gemeinde Grlinwald,
hier liegen die Mieten bei circa 14,20 Euro/m2. Die
glnstigsten Angebote zur Wiedervermietung fanden
sich im Landkreis Landsberg am Lech in der Gemeinde
Vilgertshofen mit durchschnittlich 6,20 Euro/m?2.

Preisentwicklung seit 2010
N\ riicklaufig
=) stabil bis leicht steigend

/' steigend
T stark steigend

Starnberg

Wiedervermietungsmiete 2014

I kcine Angaben
I .nter 10,00 Euro/m?
I 10,00 bis 11,00 Euro/m?
11,00 bis 12,00 Euro/m?
Uber 12,00 Euro/m?
- Gemeindefreie Gebiete

Landeshauptstadt
Minchen

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
Datengrundlage: Spezialauswertung Wohnungsmarktbarometer,
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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1. Grolsere Projekte und Planungen
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Metropolregion Munchen

IV. Ausblick

2. Prognostizierter
Wohnungsbedarf

Das Institut der Deutschen Wirtschaft (IW) hat Mitte

2015 den kinftigen Bedarf an Wohnungen flr Deutschland
insgesamt und fur alle Landkreise abgeschéatzt und kommt
zu dem Schluss, dass aktuell in Deutschland deutlich

zu wenige Wohnungen gebaut werden. Die aktuelle Ent-
wicklung der Flichtlingszuwanderung nach Deutschland
konnte in dieser Abschatzung noch nicht voll berlcksichtigt
werden.

Landshut

Die Prognose zeigt, dass auch in der Metropolregion

Minchen mehr Wohnungsbau erforderlich ist. Jedoch

stellt sich das Bild in den einzelnen Landkreisen im Ver-

haltnis zu den bisherigen Baufertigstellungen sehr unter-

schiedlich dar: Je dunkler der Landkreis in der Karte )

eingefarbt ist, desto hoher ist der relative jahrliche Bedarf ‘ i/:i

an zusatzlichem Wohnraum fir den Zeitraum 2015 — 2020 Raufbedten

im Vergleich zu den tatsachlichen Baufertigstellungen in

den Jahren 2010 — 2014 jahrlich. Das heif3t, dass die An-

strengungen im Wohnungsneubau dort besonders hoch

sein mussen. Es zeigt sich, dass vor allem in Minchen

und in den sldlichen Landkreisen der Region Miinchen

ein weiterhin sehr hoher Wohnungsbedarf prognostiziert

wird, der von der derzeitigen Wohnungsbautatigkeit

nicht vollstdndig abgedeckt werden kann, obwohl diese

zum Teil schon sehr hoch ist. Gleichzeitig sieht die

Lage in den Landkreisen im Norden der Metropolregion

Minchen im Vergleich zu den Fertigstellungen der Wohnungsbedarf 2015 — 2020 (IW) Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung, 1/22
letzten Jahre tendenziell etwas besser aus. Wiirde hier in % der Fertigstellungen 2010 - 2014 e ey ot
in den nachsten Jahren die Bautatigkeit stabil fortgefiihrt, I ner 100 % [ Landeshauptstadt Minchen
so ware der Bedarf an neuem Wohnraum demnach B 100 bis 125 % Region Miinchen
weitgehend gedeckt. 125 bis 150 %

tiber 150 % *

Rosenheim




Datengrundlagen

Der vorliegende Wohnungsbauatlas gibt einen Uberblick iber
die Wohnungsbautatigkeit in Minchen und der Region fir den
Zeitraum 2010 bis 2014. Die Daten fur das Jahr 2015 lagen
zum Redaktionsschluss im Dezember 2015 noch nicht vor.

Datengrundlagen

Die Bestands- und Baufertigstellungszahlen sowie die Be-
volkerungsstande flr die Region Minchen und die Metropol-
region stammen von der Online-Datenbank des Bayerischen
Landesamtes fur Statistik und sind fir alle Gemeinden und
Landkreise unter www.statistikdaten.bayern.de abrufbar.

Fir die Bezirke der Landeshauptstadt Minchen wurden
stadteigene Daten verwendet. Aufgrund unterschiedlicher
statistischer Generierungsverfahren kann es zu Ab-
weichungen zwischen den Datengrundlagen kommen.

Wohnungsbauatlas | Datengrundlagen

Die Bestands- und Baufertigstellungszahlen im Wohnungsbau der Landeshauptstadt
Munchen werden im Bericht zur WWohnungssituation 2014 — 2015 ver6ffentlicht, der voraussichtlich
im Sommer 2016 erscheint.

Bevolkerungsstande sind fir die Landeshauptstadt Minchen abrufbar unter
http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtinfos/Statistik/Bev-lkerung.html

Mietpreisentwicklung: Spezialauswertung des Wohnungsmarktbarometers des Referats flr
Stadtplanung und Bauordnung. http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-
fuer-Stadtplanung-und-Bauordnung/Stadtentwicklung/Grundlagen/Wohnungsmarkt.html

Kaufpreisentwicklung: Aigner Immobilien Marktbericht der Jahre 2014 und 2012, abrufbar
unter https://www.aigner-immobilien.de/Marktberichte.htm

GroBere Projekte und Planungen:
http://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-Bau
ordnung/Stadtentwicklung/EntwicklungsFlaechennutzungsplanung/Grosse-Projekte.html

Prognostizierter Wohnungsbedarf:

Institut der Deutschen Wirtschaft Koln (IW), IW Policy Paper 24/2015, abrufbar unter: http://
www.iwkoeln.de/studien/iw-policy-papers/beitrag/ralph-henger-michael-schier-michael-
voigtlaender-der-kuenftige-bedarf-an-wohnungen-239762




