
Neue Studien offenbaren Immobilien-Irrsinn und Zuzugs-WahnsinnDie Entwicklung der
Stadt kennt nur eine Rich-
tung: München wächst und

wächst und wächst … Was das für unser Le-
ben in der Region bedeutet, zeigt eine Studie
des Planungsverband Äußerer Wirtschaftsraum
München. Die Zahlen belegen den Job-Boom
und einen beispiellosen Rückgang der Arbeitslo-
senzahlen – sie zeigen aber auch die Kehrseite
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Alle Stadtviertel im Überblick: So viel kosteten die Immobilien im vergangenen Jahr
Grundstücke für

Eigenheime
Einfamilienhäuser Eigentumswohnungen

Durchschnittlich Durchschnittlich Neubau
(75-80 qm)

Gebraucht
(75-85 qm)

Stadtteil Zahl Fläche
in qm

Preis in
€/qm

Zahl Grund in
qm

Preis in € Zahl Preis in € Zahl Preis in €

Altstadt – 23 521 739 37 891 892
Lehel – 2 3 000 000 80 925 000
Maxvorstadt (östl ) 1 <1000 k A 136 1 029 412 223 524 664
Maxvorstadt (westl ) 1 1000 k A 55 636 364 87 816 092
Untersendling,Westpark 12 750 2089 26 385 1 403 846 132 522 727 468 316 239
Sendling, Isarvorstadt 38 710 526 381 569 554
Untergiesing, Harlaching 10 1000 2850 29 379 1 372 414 41 975 610 365 369 863
Obergiesing, Au 7 571 1825 8 500 1 300 000 17 705 882 368 334 239
Haidhausen 9 333 844 444 50 1 140 000 139 582 734
Allach 17 647 1391 32 375 762 500 42 523 810 27 370 370
Aubing 32 563 1550 65 338 778 462 307 478 827 110 290 909
Berg am Laim 17 529 2144 32 375 900 000 510 278 431 144 298 611
Bogenhausen 12 1083 6292 14 571 4 278 571 289 429 066 202 460 396
Daglfing 19 579 2036 28 321 1 082 143 74 648 649 210 304 762
Feldmoching 25 640 1344 55 382 898 182 18 388 889 171 333 333
Forstenried 13 692 1767 43 326 846 512 68 558 824 188 223 404
Freimann 10 400 1825 29 379 886 207 1 k A 64 250 000
Großhadern 25 600 2107 45 400 1 124 444 21 761 905 149 342 282
Laim 9 556 2140 20 400 1 165 000 58 413 793 255 254 902
Langwied 11 727 963 19 526 831 579 k A 22 454 545
Milbertshofen 10 600 1533 15 467 980 000 76 500 000 362 290 055
Moosach 10 600 1817 24 333 779 167 363 325 069 230 286 957
Neuhausen 1 5000 3720 7 714 3 400 000 202 450 495 311 389 068
Nymphenburg 7 1000 4214 13 462 2 576 923 30 1 400 000 98 438 776
Oberföhring 3 667 5450 10 700 4 860 000 47 936 170 154 428 571
Obermenzing 28 1107 1903 47 489 1 265 957 72 652 778 126 396 825
Pasing 12 750 1811 63 317 874 603 108 564 815 220 300 000
Perlach 28 750 1805 102 392 932 353 504 470 238 386 292 746
Schwabing 1 1000 15 400 2 400 000 402 475 124 588 418 367
Solln 21 714 2307 39 462 1 723 077 92 532 609 153 385 621
Thalkirchen 14 643 2044 23 870 1 239 130 132 507 576 250 340 000
Trudering 53 887 1832 124 355 1 038 710 162 438 272 263 334 601
Untermenzing 24 583 1557 37 405 818 919 48 500 000 104 307 692
Quelle: Jahresbericht des Gutachterausschusses

So oft wie gestern hat Axel
Markwardt das Wort Wahn-
sinn wohl noch nicht in den
Mund genommen. „Das ist
Wahnsinn“, sagte Münchens
Kommunalreferent immer
wieder mit Blick auf den Im-
mobilienmarktbericht der
Landeshauptstadt. Mit dem
Papierbündelt dieVerwaltung
Jahr um Jahr den Kauf und
Verkauf von Grundstücken
und Gebäuden in der Stadt.
Ergebnis: „Der Umsatz toppt
erneut das Vorjahr“, so Mark-
wardt. Oder anders: „Der
Wahnsinn geht weiter!“
Durch die anhaltend hohe
Nachfrage am Wohnimmobi-
lienmarkt, den stetigen Auf-
wärtstrend der Preise und die
Verkäufe einiger großerBüro-
komplexe ist der Umsatz 2016
im Vergleich zum Vorjahr um
dreiProzentgestiegen.Dieab-
solute Zahl: Immobilien im
Wert von rund 12,9Milliarden
Euro sind ge- oder verkauft
worden.
Dabei entfiel ein Anteil von
50 Prozent auf den Markt der
bebauten Grundstücke. Auf
dem Eigentumswohnungs-
markt wurden rund 4,7 Milli-
arden Euro ausgegeben, dass
entspricht rund 36 Prozent des
Gesamtvolumens. „Wenn das
so weitergeht, muss man sich
um die frei finanzierten Woh-
nungen wirklich Sorgen ma-
chen“, sagt Markwardt.
Die Preise resultieren auch
aus der Flächenknappheit in
München. Bauland ist kaum
mehr vorhanden – und daher
teuer. Zwar ist der Umsatz bei
den Grundstücken für den
Wohnungsbau um zehn Pro-
zent auf 1,3 Milliarden Euro
gesunken, aber die Preise zo-
gen um 16 Prozent an.
Das gilt auch für Einfamili-
en-, Reihen- und Doppelhäu-
ser.Dort stieg derGeldumsatz
um neun Prozent, obwohl ins-
gesamt fünf Prozent weniger

Immobilien verkauft wurden.
Anders bei denMehrfamili-
enhäusern. Die sind nach wie
vor stark gefragt, und ihr Um-
satz stieg auch um 19 Prozent.
Insgesamt sind aber nur fünf
Prozent mehr eingenommen
worden als im Vorjahr. Eine
Trendwende ist jedoch nicht
erkennbar, denn 2016 waren
schlicht weniger große Wohn-
anlagen unter den Verkäufen.
Die Stadt profitiert nicht
von diesen Rekorden. Grund-
stücke würden seit Jahren
nicht mehr verkauft, um Geld

zu scheffeln, sondern um
Sozialwohnungen, Kitas oder
Schulen zu bauen. Und damit
ließe sichkeinGeld verdienen.
Markwardt: „Das wollen wir
auch nicht“, um die Entwick-
lung nicht zu befeuern.
Unlängst habe eine Woh-
nung in der Altstadt für einen
Preis von 28 000 Euro/qm den
Besitzer gewechselt. Auch das
ist ein Rekord. „München ist
eine Stadt der Extreme“, sagte
Markwardt. Man könnte frei-
lich auch von Wahnsinn spre-
chen. SASCHA KAROWSKI

Immobilien

Luxus für 3,75 Millionen
Es gibt die normalen Wohnungen: Die sind in München
teuer. Dann gibt’s die besonderen: Die sind noch teurer.
Und dann gibt’s die ganz besonderen: Die scheinen fast
unbezahlbar. Derzeit auf dem Markt ist zum Beispiel ein
Penthouse in den Lenbach Gärten am Alten Botani-
schen Garten (Maxvorstadt, Bild oben), vermittelt von
den Immobilien-Experten Duken & v. Wangenheim.
Wer 3,75 Millionen Euro übrig hat, bekommt dafür ein
wirklich exklusives Heim. Begrüßung vom hauseigenen
Security-Service, Wohnen auf 168 Quadratmetern, hell
und großzügig, Feiern auf einer 90-Quadratmeter-
Dachterrasse mit Jacuzzi, ein Blick von oben über die
ganze Stadt! „Das ist Fünf-Sterne-Wohnen-Plus“, sagt
Verkaufsleiterin Miriam Schnitzke (Foto unten). Und: „So
wohnt man sonst nur in London, Paris oder Tokio.“
Oder eben am Alten Botanischen Garten hier bei uns in
München… Damit die Bewohner die Dachterrasse auch
im Winter genießen können, gibt es eine Heizung für
den Außenbereich.

Fotos: Duken & v. Wangenheim

Wohnungen sind Mangelware
Mehr Jobs, mehr Menschen –
die Zahl der neuen Wohnungen
kann mit dem Wachstum der Re-
gion aber längst nichtmehr Schritt
halten. In der gesamten Region
München wurden im Jahr 2015
insgesamt 12 500 Wohnungen fer-
tiggestellt – das sind 4,4 je 1000
Einwohner. Das Problem: Die
Bautätigkeit reicht nicht aus, um
die Bevölkerung langfristig mit
Wohnraum zu versorgen.
Planungsverbands-Geschäfts-
führer Christian Breu schlägt
Alarm: „Dass mehr Wohnungen
gebaut werden müssen, ist mittler-
weileüberall bekannt. Jetzt geht es
darum, den Wohnungsbau auch
tatsächlich schnell voranzutrei-

ben.“ Nach seinen Berechnungen
werden pro Jahr 7500Wohnungen
zu wenig fertiggestellt. „Wir brau-
chen mindestens 20 000 neue
Wohnungen in der Region pro
Jahr, wenn sich die Zahl der Ein-
wohner jeWohnung nicht erhöht“,
rechnet Breu vor.Derzeit leben im
Schnitt rund zwei Einwohner in
einer Wohnung.
Insgesamt sind in der Stadt
München derzeit 777 704 Woh-
nungen erfasst – vor zehn Jahren
waren es 720 084. EinAnstieg von
rund 57 000 Wohnungen – zu we-
nig für eine Stadt, die mit ihrer
Wirtschaftskraft wie ein Magnet
Zuzügler anzieht. Deshalb ver-
wundert es wenig, dass immer

mehr Menschen pro einzelne
Wohnung gemeldet sind. Vor zehn
Jahrenwar eineWohnung inMün-
chendurchschnittlichmit 1,8Men-
schen belegt, heute ist der Schnitt
auf 1,9 Menschen pro Wohnung
gestiegen.
Die meisten Fertigstellungen je
1000Einwohnergabes2015 inden
Landkreisen Dachau (6,8 je 1000
Einwohner) und Freising (5,7 je
1000 Einwohner). In München lag
der Anteil nur bei 4,0 Fertigstel-
lungen je 1000 Einwohnern. Es
spricht derzeit wenig für eine Ver-
besserung der Situation, denn die
Zahl der Baugenehmigungen liegt
mit 8445 auf fast exakt demselben
Wert wie im Jahr 2011…
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Bevölkerung

Jobs

Knapp über die Hälfte der
Menschen leben in der Lan-
deshauptstadt (50,9 Prozent).
Die restlichen 49,1 Prozent
verteilen sich auf die Land-
kreise der Region. In Mün-
chen wohnten zum Stichtag
31.12.15 insgesamt 1 450 381
Menschen, imRegionsumland
waren es 1 398 525 Menschen.
Damit ist die Bevölkerung in
der Stadt München in den ver-
gangenen zehn Jahren um
190 704 Menschen gewachsen
(+ 15,1 Prozent). Im Umland
fiel das Wachstum mit 106 465
Personen (8,2 Prozent) etwas
geringer aus. Der Kreis mit
dem größten Wachstumsanteil
ist Dachau (+ 11,2 Prozent).

Der Planungsverband geht
davon aus, dass die Stadt wei-
ter wächst. Fürs Jahr 2035
rechnet er mit 1 648 000
Münchnern. Vor allem die
Jungen zieht es hierher. In-
teressant: Über die ver-
gangenen zehn Jahre ha-
ben nur die Altersgrup-
pen zwischen 18 und 24
Jahrensowiezwischen
25 und 29 Jahren ein
positives Wande-
rungssaldo. An-
sonstengabesmehr
Fort- als Zuzüge.
Das liegt wohl da-
ran, dass die
Münchner ab ei-
nem gewissen Al-
ter versuchen,

Die Region erlebt einen regelrech-
ten Job-Boom! In der gesamten Regi-
on München gibt es heute 256 676
Stellen mehr als noch vor zehn
Jahren. Interessant: Der
prozentuale Anstieg der
Beschäftigten in der Stadt
München liegt mit
19,8 Prozent unter dem
des Umlands (30,7 Pro-
zent). In absoluten Zahlen
fällt er in der Stadt aber
trotzdem höher aus: In Mün-
chen sind in den letzten zehn Jah-
ren 132 000 neue Jobs entstanden, im
direkten Umland waren es 125 000.
Den stärksten prozentualen Anstieg
gab es mit 53,4 Prozent im Landkreis
Erding. Hier wirkt allerdings ein sta-
tistischer Effekt: Bis 2008 wurden alle
Beschäftigten am Flughafen dem
Landkreis Freising zugeordnet, jetzt
sind diese auf Freising und Erding auf-
geteilt. Mit 38,5 Prozent ist das Stel-
lenangebot im Landkreis Dachau
ebenfalls besonders stark gewachsen.

Die meisten Arbeitnehmer sind üb-
rigens in der Stadt München beschäf-
tigt, hier zählen die Statistiker 797 102
Jobs (60 Prozent). In den Landkreisen
sind immerhin 532 354 Menschen an-
gestellt (40 Prozent). Das bedeutet
insgesamt 1 329 456 Jobs für München
und die Region!

Bei solchen Zahlen ver-
wundert die niedrige Ar-

beitslosenquote nicht. In
der Landeshauptstadt liegt

sie mit 4,9 Prozent am höchs-
ten – zehn Jahre zuvor lag sie noch

bei 8,9 Prozent. Im Umland liegt die
Arbeitslosenquote gar bei sensatio-
nellen 2,6 Prozent.

Ein weiterer positiver Effekt der
fantastischen Wirtschaftsentwick-
lung: Die Münchner haben immer
mehr Geld zur Verfügung. Das ver-
fügbare Einkommen der Privathaus-
halte in der Stadt ist deutlich gestie-
gen.ProEinwohnerhabendieMünch-
ner 25 641 Euro zur Verfügung. Zehn
Jahre zuvor waren es noch 24 056 Eu-
ro gewesen. Rechnet man die Land-
kreise hinzu, liegt der Wert mit derzeit
25 961 Euro sogar noch ein wenig hö-
her. Zum Vergleich: In Bayern liegt
das verfügbare Einkommen pro Ein-
wohner bei 16 215 Euro – das sind bei-
nahe 10 000 Euro weniger als in der
Region München.

den teuren Mieten der Stadt zu
entfliehen. Immerhin sind
67 605 Menschen mehr aus der
Stadt in die acht Landkreise
gezogen als umgekehrt.

Die meisten Zuzüge kom-
men seit 2010 aus dem Aus-
land. Zuvor kamen zwischen
31 000 und 34 000 Menschen
pro Jahr nach München – mitt-
lerweile sind es 64 547.

Die größte Alters-
gruppe in der Stadt Mün-
chen sind die 31- bis
40-Jährigen mit
244 451 Perso-
nen. Dieser

Anteil ist im Landkreis Ebers-
berg mit 18,8 Prozent der
höchste der Region. Prozentu-
al wohnen die meisten Über-
65-Jährigen im Landkreis
Starnberg (22,7 Prozent).

Der Anteil der Senioren an
der Bevölkerung wird weiter
wachsen. Für 2035 rechnen die
Statistiker damit, dass im
LandkreisLandsbergamLech
der Anteil der Über-65-Jähri-
genmit27,8Prozentamhöchs-
ten sein wird.

Wenn die Zahl der neuen Wohnungen
nicht mit der Zahl der neuen Jobs mithalten

kann, ist eigentlich klar, dass immer mehr
Menschen in die Stadt pendeln müssen. Das be-

legen die Strukturdaten des Planungsverbands:
Insgesamt pendeln 357 801 Menschen in die

Landeshauptstadt – vor zehn Jahren waren es noch
299 810 Menschen. Das ist eine Steigerung von stolzen

19,4 Prozent. Die meisten Pendler (193 788) kommen da-
bei aus den acht Landkreisen zwischen Landsberg am Lech

und Ebersberg. Immerhin 164 013 Pendler kommen aber aus
entfernteren Landkreisen – vom Allgäu bis nach Mühldorf am

Inn. Und noch 43 849 Menschen pendeln aus dem restlichen
Bayern in die Landeshauptstadt.
Deutlich weniger Menschen verlassen die Stadt, um zur Arbeit zu
gehen. Aber das sind immer noch 110 869 Menschen, die in die
acht Landkreise der Region pendeln, 52 772 reisen noch weiter an.
Mit einem Pendlersaldo (Einpendler minus Auspendler) von 81 000
ist der Landkreis München ein starker Einpendlerraum. Der Landkreis
Fürstenfeldbruck hat einen Pendlersaldo von –36 000 und ist damit
der größte Auspendlerraum in der Region. Die steigende Zahl der Pend-
ler stellt auch eine Herausforderung für die Infrastruktur der Region dar.
Planungsverbands-Geschäftsführer Breu mahnt dringend weitere Inves-
titionen in die Verkehrs-Infrastruktur an.

Pendler
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Job-
Motor BMW

– auch dank des
Autobauers erlebt
die Wirtschaftsre-
gion München
einen Boom

Isabelle liebt die
Vielfalt ihres Jobs

Cristina arbeitet
als Testingenieurin

Isabelle Mundt (31) ist PR-Beraterin. Seit etwa
einem Jahr arbeitet sie bei der Münchner
Agentur LoeschHundLiepold. Sie sagt: „Das
Spannende anmeinem Job ist die riesige Viel-
falt. Ich bin sozusagen in der Branche mit dem
geringsten 08/15-Potenzial. PR ist ja im Grun-
de nichts Anderes als Öffentlichkeitsarbeit.
Sprich: Wir machen die Produkte und die Mar-
ke unserer Kunden auf unterschiedlichsten
Wegen öffentlich. Das hat auch eine große so-
ziale Komponente. Der Job ist genau das Rich-
tige für mich – ich habe ja auch Medien- und
Kommunikationswissenschaften studiert.“

Cristina Welle (29) ist seit einigen Monaten
als Testingenieurin bei der Münchner

Software-Firma MaibornWolff angestellt.
Sie sagt: „Bei uns werden Handy-Apps

entwickelt. Als Testingenieurin im Bereich
Mobile Testing sorge ich dafür, dass die
Apps auch funktionieren. Wer kennt das

nicht – man lädt etwas aus dem AppStore
herunter, und nichts funktioniert. Um das zu

verhindern, gibt es uns. Ich finde es auch
toll, dass ich direkt mit den Entwicklern

agieren kann – das ist in diesem Bereich
nicht selbstverständlich.“

Warum der Münchner Job-Motor brummt – wo die Pendlerströme zugenommen haben
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