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Vorwort

Liebe Leser*innen,

Minchen bleibt eine attraktive, dynamische Grofistadt,
die durch ihre florierende Wirtschaft jahrlich zahlreiche
Menschen und Unternehmen anzieht. Diese erfreu-
liche Entwicklung aktiv und verantwortungsbewusst zu
managen, ist eine der wichtigsten Aufgaben der Landes-
hauptstadt Minchen. Dazu gehort auch, die Zahl der
arbeitenden Personen in unserer Stadt genau im Auge
zu behalten.

Der vorliegende Bericht ,, Erwerbstatige in Minchen”
stellt zum zweiten Mal die kleinrdumig prognostizierte
Entwicklung der Erwerbstatigenzahlen fir die Stadt-
bezirke und Stadtbezirksteile der Landeshauptstadt
Mdinchen vor. Basis ist die regionale und stadtweite
Erwerbstatigenprognose bis zum Jahr 2040. Darlber
hinaus betrachtet der Bericht auch aktuelle und geplante
neue Projekte.

Die kleinrdumige Erwerbstatigenprognose zeigt detail-
liert auf, wie sich die Erwerbstéatigen im Stadtgebiet
verteilen. Sie bietet somit die notwendige Datenbasis,
um die vorhandenen Flachen bedarfsgerecht zu mana-
gen und die nétige Infrastruktur bereit zu stellen. Immer
im Fokus steht dabei ein Ausgleich der Interessen,
damit Minchen dauerhaft eine lebenswerte , Stadt im
Gleichgewicht” fir alle Menschen bleibt.
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Die Zahlen sind beeindruckend und herausfordernd zu-
gleich: Die aktuelle Prognose erwartet bis zum Jahr
2040 einen Anstieg um mehr als 200.000 Erwerbstatige,
somit lage die Gesamtzahl der Beschéftigten in Minchen
bei 1,42 Millionen. Besonders der Bereich , Information
und Kommunikation” ist dabei im Fokus: Allein flr diesen
Sektor wird bis 2040 ein Anstieg von 42 Prozent im Ver
gleich zum Jahr 2022 erwartet.

Diese Entwicklung betrifft alle Stadtbezirke. Es entste-
hen deshalb neue Biro- und Gewerbegebaude zusam-
men mit Nahversorgungsangeboten sowie sozialer und
verkehrlicher Infrastruktur.

Die kleinrdumige Erwerbstatigenprognose kann dabei
helfen, die zuklnftige Nachfrage nach Arbeitsplatzen bes-
ser abzuschéatzen, geeignete wirtschaftliche Aktivitaten
zu entwickeln und sicherzustellen, dass die Stadt den
wirtschaftlichen Bedurfnissen ihrer Bewohner*innen und
Unternehmen optimal gerecht wird.

Aealot et

Prof. Dr.(l) Elisabeth Merk
Stadtbaurétin
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Einfuhrung und
Hintergrund

Das Wichtigste in Kuirze

Um die zukinftige Entwicklung der Erwerbstatigen
auf Stadtbezirke und deren Teilrdume zu prognos-
tizieren, erstellt das Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung in unregelmafdigen Abstanden eine
kleinraumige Erwerbstatigenprognose fur die Lan-
deshauptstadt Minchen. Grundlage fur die klein-
raumige Untersuchung bildet das Gutachten zur
gesamtstadtischen und regionalen Erwerbstatigen-
prognose (empirica 2024), da die kleinraumige Ent-
wicklung in den Stadtbezirken unter anderem von
der gesamtstadtischen und regionalen Entwicklung
beeinflusst wird. Die kleinraumige Erwerbstatigen-
prognose liefert wesentliche Planungsgrundlagen
fur die Landeshauptstadt Minchen und zeigt auf,
welche Faktoren fur die Entwicklungen in den ver
schiedenen Stadtteilen von Bedeutung sind.

G



Den Rahmen fir die kleinrdumige
Erwerbstatigenprognose setzt ein
Gutachten zur gesamtstadtischen und
regionalen Erwerbstatigenprognose
(empirica 2024). Die zentralen Ergeb-
nisse des Gutachtens, in dem auch
auf weitere wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen eingegangen wird, werden
in Kapitel 2 vorgestellt. Es folgt eine
Erlduterung der Methodik der klein-
raumigen Erwerbstatigenprognose
(Kapitel 3). Anschliefiend wird zun&chst
auf die aktuelle rdumliche Verteilung
der Zahl der Erwerbstéatigen eingegan-
gen (Kapitel 4), bevor die Ergebnisse
der Prognose vorgestellt werden
(Kapitel 5). Abschlielend werden in
Kapitel 6 aus den Prognose- und Analy-
seergebnissen resultierende Fragen
zum Umgang mit den Auswirkungen
der Entwicklungen aufgeworfen und
Schlussfolgerungen formuliert.

Die Landeshauptstadt Mlnchen ist
Zentrum und Namensgeberin der wirt-
schaftlichen Top-Region in Deutschland
und Standort der Zentralen von sechs
DAX40-Unternehmen." Die Zahl der
Erwerbstatigen ist in den vergange-
nen Jahren noch stérker gestiegen als
die Zahl der Bevolkerung.? Sowohl fir
die Bevdlkerung als auch fir die Wirt-
schaft ist auch in Zukunft von weiterem
Wachstum auszugehen. Die Nutzungs-
konkurrenzen um Flachen nehmen
damit weiter zu, ebenso wie die Anfor-
derungen an die Verkehrsinfrastruktur.

https://www.dgwz.de/verzeichnisse/dax-40-unternehmen
(Stand 01.03.2025). Ein weiteres DAX40-Unternehmen
hat im benachbarten Landkreis Miinchen seine Zentra-
len

2 Erwerbstétige +15 Prozent) gegentber +7 Prozent bei

den Einwohner*innen im Zeitraum 2013-2022 (Bayeri-
sches Landesamt fur Statistik).

Das Referat fir Stadtplanung und Bau-
ordnung hat daher eine kleinraumige
Erwerbstétigenprognose auf Stadtbe-
zirksteilebene erarbeitet (fiir eine Uber
sicht der Mlnchner Stadtbezirke siehe
Karte 1, Seite 6). Sie gibt Aufschluss
dartber, wie sich die gesamtstadtische
Entwicklung der Erwerbstéatigen auf die
einzelnen Stadtbezirke und Stadtbe-
zirksteile verteilt. Gibt es eine Konzent-
ration auf einzelne Standorte? Wo sind
grofRere Verdnderungen zu erwarten?
Ist mancherorts auch von einem Ruick-
gang der Zahl der Erwerbstéatigen aus-
zugehen?

Neben den reinen Prognoseergebnis-
sen bietet die kleinrdumige Erwerbs-
tatigenprognose auch wesentliche
Planungsgrundlagen:

Sie ist eingehende Strukturgrofle
sowohl flir Verkehrsanalysen und
-prognosen und damit auch fir die Ver
kehrsplanung. Darlber hinaus wird mit
der erstellten Prognose und den ihr
zugrundeliegenden Analysen deutlich,
welche Faktoren in den verschiedenen
Teilraumen eine wesentliche Rolle
spielen. Dies bedeutet, in welchem
Umfang Nachverdichtungen, Umstruk-
turierungen oder neue Planungen fir
die Entwicklungen von Bedeutung sind.
Dies ist wichtig, da gerade kleinraumig,
also hinsichtlich der Entwicklung in den
einzelnen Teilrdumen der Stadt, das Fla-
chenangebot eine zunehmend begren-
zende Grof3e ist. Entsprechend bietet
die Prognose auch eine Moglichkeit
zur ersten Einschatzung, inwiefern das
planerische Handeln ausreichen wird,
um genigend Flachen fir die prognos-
tizierte Erwerbstatigenentwicklung
bereitzustellen.
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Beschaftigte

Sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte sind Arbeitnehmer*innen (sowie
Auszubildende, Praktikant*innen etc.),
die kranken- und/oder rentenversiche-
rungspflichtig sind (vgl. Statistisches
Bundesamt (Destatis), Glossar: Sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte).

Erwerbstatige

Gegenlber den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten sind Erwerbs-
tatige alle Personen, die eine auf
Erwerb gerichtete Tatigkeit auslben,
unabhéangig von der Relevanz dieser
Tatigkeit fir den Lebensunterhalt. Die
Gruppe der Erwerbstatigen umfasst
damit die sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten, aber auch zum Bei-
spiel Beamt*innen, Selbststandige
(auch Landwirtschaft Betreibende),
freiberuflich tatige Personen oder mit-
helfende Familienangehorige (auch
ohne Lohn/Gehalt) (vgl. Statistisches
Bundesamt (Destatis), Glossar:
Erwerbstatige).

Prognostiziert werden die Erwerbstati-
gen und nicht die sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten (im Folgenden
.Beschaftigte” genannt), die in der
Statistik und Offentlichkeit starker
bekannt sind. Uber die Betrachtung
der Erwerbstatigen ergibt sich ein voll-
standiger Blick auf die beruflich tatigen
Personen, fur deren wirtschaftliche
Tatigkeiten auch Raum und Flache zur
Verfligung stehen missen oder die
entsprechende Fahrten im Verkehr voll-
ziehen.
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Einfihrung und Hintergrund

Karte 1: Die administrativen raumlichen Einheiten der Stadtbezirke
und Stadtbezirksteile in der Landeshauptstadt Miinchen
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Erwerbstatige
und Wirtschaftsstruktur
in Stadt und Region

Das Wichtigste in Kiirze

Die Region Minchen ist eine der wirtschaftlich
starksten Regionen Deutschlands, mit einer hohen
Beschaftigtenzahl und einer niedrigen Arbeitslo-
senquote. Bis 2040 wird in der gesamten Region,
unterstutzt durch anhaltendes Bevolkerungs-
wachstum und eine starke Wirtschaftsstruktur, ein
Anstieg der Erwerbstatigen um rund 346.000 auf
etwa 2,4 Millionen prognostiziert. In der Landes-
hauptstadt Munchen wird im selben Zeitraum ein
Anstieg der Erwerbstatigen um 208.000 auf etwa
1,4 Millionen erwartet. Wahrend einige Branchen
wie der Dienstleistungssektor, das Gesundheits-
wesen und das Gastgewerbe ein starkes Wachs-
tum erwarten, zeigen andere, wie beispielsweise
die Finanzdienstleistungen, starke Ruckgange. Die
wirtschaftliche Entwicklung in der Landeshaupt-
stadt und den Landkreisen wird sich aufgrund von
Standortentscheidungen und Flachenverflgbarkeit
unterschiedlich entwickeln, wobei Minchen von
einer hoheren Dichte an Dienstleistungsberufen
profitieren wird.




2 Erwerbstatige und Wirtschaftsstruktur

in Stadt und Region

Die wirtschaftliche Entwicklung in den
Stadtbezirken wird einerseits stark
von der gesamtstadtischen und der
regionalen Entwicklung gepragt, ist
aber andererseits in einigen Stadt-
bezirken auch von Entscheidungen
einzelner, groRer Unternehmen und
Betriebe und von Planungsentschei-
dungen abhangig.

Um die gesamtstadtischen wirtschaft-
lichen Entwicklungsperspektiven
besser einschatzen zu kénnen, 1asst
das Referat flr Arbeit und Wirtschaft
gemeinsam mit dem Referat fir Stadt-
planung und Bauordnung regelmaRig
Gutachten zur regionalen Erwerbs-
tatigenentwicklung erstellen, in denen
auch weitere Aspekte zu wirtschaft-
lichen Lage und Perspektiven der
Landeshauptstadt Minchen und der
Planungsregion 14 (im Folgenden
.Region Mlnchen” genannt) behan-
delt werden. Die aktuelle Fassung
vom Juli 2024, die eine Prognose fir
die Region Miinchen und die Landes-
hauptstadt Minchen enthalt, war die
Grundlage und der vorgegebene Rah-
men fir die kleinrdumige Prognose
der Erwerbstatigenentwicklung in den
Stadtbezirken und Stadtbezirksteilen.
Zentrale Ergebnisse des Gutachtens
werden nachfolgend in Kiirze darge-
stellt. Der kleinrdumigen Erwerbstéti-
genprognose liegt das Basisszenario
der regionalen Prognose zugrunde.
Nachfolgende Ausflihrungen beziehen
sich daher auf diese Prognosevariante.
Ausfihrliche Informationen zu den
Ergebnissen, erganzenden Analysen
und der zugrundeliegenden Methodik
sind dem Gutachten zu entnehmen.?

2 Die Ausflihrungen in diesem Kapitel stellen eine Zusam-
menfassung des Gutachtens dar, das von der empirica
AG 2024 erstellt wurde und auf der Webseite des Refe-
rats flr Stadtplanung und Bauordnung der Offentlichkeit
zur Verfligung steht: https://stadt.muenchen.de/infos/
stadtoekonomiemuenchen.html

Durch Zuordnungswechsel von Beschaftigten am Flug
hafen Minchen zu den Landkreisen Erding und Freising
ist eine separate Prognose fur die Landkreise nicht mog-
lich. Entsprechend werden die beiden Landkreise hier
gemeinsam ausgewiesen

5 Zum Zeitpunkt der Berichtslegung des Gutachtens von
empirica lag vorerst nur die Zahl der Erwerbstéatigen fir
die einzelnen Landkreise fiir 2021 vor. In diesem Bericht
wird die aktuelle Zahl aus 2022 verwendet, weshalb es
hier zu geringfligigen Abweichungen kommen kann.

Die Region Mlnchen, die neben der
Landeshauptstadt Miinchen die Land-
kreise Freising, Erding*, Ebersberg,
Minchen, Starnberg, Landsberg a.L.,
Flrstenfeldbruck und Dachau umfasst,
ist wirtschaftlich derzeit die Top-Region
in Deutschland. Nicht nur die Zahl der
Beschéftigten je 1.000 Einwohner*in-
nen (447), sondern auch das Brutto-
inlandsprodukt (72.184 Euro je Ein-
wohner*in) und das verfligbare Jahres-
einkommen (30.335 Euro je Einwoh-
ner*in) liegen in den Regionen Berlin,
Hamburg, Rhein-Main, KéIn-Bonn oder
Stuttgart teils erheblich niedriger als in
der Region Miinchen. Gleichzeitig ist
die Arbeitslosenquote (3,3 Prozent) in
der Region Mlnchen auf3erordentlich
niedrig.

Aufgrund der positiven Ausgangssitua-
tion und der Entwicklungen der letzten
Jahre wird fir die Region Mlinchen bis
zum Jahr 2040 ein weiterer, starker
Anstieg der Zahl der Erwerbstatigen
von etwa 2 Millionen um rund 346 Tau-
send auf nahezu 2,4 Millionen prog-
nostiziert (siehe Tabelle 15, Seite 8).
Dies entspricht einem Wachstum von
etwa 17 Prozent. Die Zahl der Beschaf-
tigten und der Erwerbstatigen wird
dabei zunédchst etwas weniger stark
zunehmen und um das Jahr 2030
etwas an Dynamik zulegen (siehe
Abbildung 1, Seite 9). Begrlindet wird
die Entwicklung mit zwei wesentlichen
Parametern: Fir die Landeshauptstadt
MUnchen wie auch flr die gesamte
Region Miinchen ist von einem weite-
ren Bevolkerungszuwachs auszugehen.
Hiervon profitiert die lokale Wirtschaft,
da der Absatzmarkt steigt. Die Zahl
der Einwohnerinnen und Einwohner
hat also unmittelbaren Einfluss auf

die Entwicklung der Erwerbstatigen

in Branchen der lokalen Wirtschaft.

Um die BedUrfnisse der wachsenden
Bevolkerung auch zuklinftig bedie-

Tabelle 1: Stand und Prognose der Zahl der Erwerbstatigen
in den Landkreisen der Region Miinchen

Zahl der
Erwerbstatigen

Veranderung
2022 bis 2040

2022 2040 absolut relativ

in Tsd. in Tsd. in Tsd. in %
Landeshauptstadt Minchen 1.207 1.415 208 17
Landkreis Dachau 67 78 " 17
Landkreis Ebersberg 62 78 10 17
Landkreise Erding und Freising 175 203 29 16
Landkreis Furstenfeldbruck 83 97 14 17
Landkreis Landsberg a. L. 59 69 9 16
Landkreis Mlnchen 320 371 51 16
Landkreis Starnberg 77 90 13 16
Region Miinchen 2.050 2.396 346 17

Quelle: Eigene Darstellung nach Empirica 2024; Landeshauptstadt Miinchen,
Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA | — Stadtentwicklung, Bereich 22
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Abbildung 1: Entwicklung der Zahl der Erwerbstatigen
in der Region Miinchen von 2022 bis 2040

Erwerbstatige in Tausend

3.000 1

2.500
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Quelle: Eigene Darstellung nach Empirica 2024; Landeshauptstadt Minchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung,

HA | — Stadtentwicklung, Bereich 22

nen zu kénnen, werden mehr lokal-
orientierte Beschaftigte nachgefragt.
Dadurch werden die Verschiebungen
der lokalorientieren Erwerbstatigen
hin zum Dienstleistungssektor gerin-
ger ausfallen, was dessen Wachstum
nicht beeintrachtigen wird. Zudem
hat die Region Minchen eine Wirt-
schaftsstruktur mit einem hohen Anteil
(bundesweit) wachsender Branchen —
insbesondere dem Dienstleistungs-
gewerbe. Die Bedeutung der Stadt
und Region Minchen in wachsenden
Branchen konnte in den vergangenen
Jahren oftmals sogar gestarkt und die
Wirtschaftsstruktur damit ,,moderni-
siert” werden.

Bezogen auf den exportorientierten
Teil der Beschéftigten®, zeigt sich dies
beispielsweise an der lUberdurch-
schnittlich hohen Bedeutung der
Region in den Wirtschaftsabschnitten
Information und Kommunikation (J),
den freiberuflichen, wissenschaft-
lichen und technischen Dienstleistun-
gen (M) oder sonstigen wirtschaft-
lichen Dienstleistungen (N) an allen
Beschaftigten dieser Wirtschaftsab-
schnitte in Deutschland. Uber ein Vier
tel aller Beschaftigten in der Region
ist in einem dieser drei Wirtschafts-
abschnitte tatig. Die Region Miinchen
weist aber auch Branchen auf, die hier
traditionell stark vertreten sind, jedoch
bundesweit schrumpfen. Dazu zéhlen
etwa die Finanz- und Versicherungs-
dienstleistungen (K).

Die in der Region Mlnchen starksten
Wirtschaftsabschnitte sind das ver
arbeitende Gewerbe, der Handel, die
freiberuflichen, wissenschaftlichen
und technischen Dienstleistungen wie
auch das Gesundheits- und Sozial-
wesen. Gemeinsam sind hier tUber
780.000 Beschaftigte und damit rund
die Halfte aller Beschéftigten in der
Region tatig. Auch in der Landes-
hauptstadt Minchen sind dies die
Wirtschaftsabschnitte mit den meis-
ten Beschaftigten (siehe Tabelle 2,
Seite 10).

5 Die Zahl der Erwerbstatigen wird nicht differenziert nach
Branchen beziehungsweise nur nach Grobsektoren aus-
gewiesen, weshalb sich die Darstellung an dieser Stelle
auf die Beschéftigten bezieht.



2 Erwerbstatige und Wirtschaftsstruktur

in Stadt und Region

Tabelle 2: Verteilung und Entwicklung der Beschaftigten
in der Landeshauptstadt Miinchen

Zahl der Beschaftigten
in der Region Miinchen

Zahl der Beschaftigte
in der LH Miinchen

Anteile in 2022

Wirtschaftsabschnitte 2022 2040 Veran- 2022 2040 Veran- LHM Region
derung derung an Mdinchen
Region an
Minchen Deutschl.
inTsd. inTsd. in % inTsd. inTsd. in % in % in %

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 4 4 6 1 0 -69 14,0 1,6
B Bergbau, Gewinnung von Steinen

und Erden 1 0 -57 - 0 - - 1.1
C  Verarbeitendes Gewerbe 199 207 4 100 105 4 50,3 2,9

davon Herst. von Kfz, Kfz-Teilen,

Sonstiger Fahrzeugbau (WZ 29-30) 75 22 =71 62 78 26 81,8 7.1
D/E Energie, Wasserversorgung,

Abwasser- und Abfallentsorgung 21 23 1" 15 15 0 72,1 4,0

Baugewerbe 63 78 24 24 28 15 38,2 3.1
G Handel, Instandhaltung und Reparatur

von Kfz 205 236 15 97 103 B 47,6 4,4

davon GroRhandel (WZ 46) 83 88 6 32 31 -5 39,1 5,7

davon Einzelhandel (WZ 47) 97 119 23 52 58 12 53,7 3.9
H  Verkehr und Lagerei 77 90 18 26 33 30 88,8 4,0
| Gastgewerbe 56 70 26 35 45 27 63,1 5,8

Information und Kommunikation 158 181 15 108 153 42 68,4 12,2
K Finanz- und Versicherungs-

dienstleistungen 81 69 -15 59 48 -19 73,0 8,4
L Grundsticks- und Wohnungswesen 17 19 17 12 14 14 71,5 3,3
M Freiberufliche, wissenschaftliche

und technische Dienstleistungen 206 257 25 152 193 27 73,5 8,4

davon Verwaltung, Fihrung und

Beratung von Unternehmen (WZ 70) 70 93 33 55 72 32 78,5 8.8
N  Sonstige wirtschaftliche

Dienstleistungen 113 133 17 74 73 =1 64,9 4,8
0 Offentliche Verwaltung, Verteidigung,

Sozialversicherung 69 78 13 44 50 12 64,6 3,4
P Erziehung und Unterricht 59 71 20 36 43 20 60,5 4,2
Q Gesundheits- und Sozialwesen 172 228 33 1M 133 21 64,4 3,3

davon Gesundheitswesen (WZ 86) 99 121 22 67 78 17 67,2 3,7
R Kunst, Unterhaltung, Erholung 15 18 20 " 12 6 75,3 4,9

Sonstige Dienstleistungen 43 46 7 33 34 75,9 5,0

Alle Ubrigen Wirtschaftsabschnitte 4 5 B 3 3 1 65,1 6,6

Alle Branchen 1.561 1.813 16 940 1.083 15 60,2 4,5

Quelle: Eigene Darstellung nach Empirica 2024; Landeshauptstadt Miinchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, HA | — Stadtentwicklung, Bereich 22




Exportwirtschaft

Die Exportwirtschaft ist auf den Export
aus der Region ausgelegt beziehungs-
weise findet ihren Absatzmarkt vorwie-
gend aulRerhalb der Region. Sie steht
im Uberregionalen und globalen Wett-
bewerb. Die Beschaftigungspotenziale
in der Exportwirtschaft der Region
hangen davon ab, wie sich die Region
im Wettbewerb mit anderen Regionen
positionieren kann.

Lokale Wirtschaft

Dies sind Unternehmen, deren Absatz-
markt mindestens zu einem erheb-
lichen Anteil innerhalb der regionalen
Grenzen liegt, wie beispielsweise bei
Backereien, Friseursalons oder in der
Gastronomie. Eine steigende Bevol-
kerungszahl fihrt zu einer erhohten
Nachfrage nach lokalen Gutern und
erhoht damit auch die Beschaftigung.

In der Wirtschaftsstruktur ist begriin-
det, warum die Landeshauptstadt
Minchen und die Landkreise der
Region Minchen unterschiedlich auf-
gestellt sind und sich auch in Zukunft
unterschiedlich entwickeln werden.
Das regionale Wachstum verteilt sich
also nicht homogen auf die einzel-
nen Teilrdume. So sind vor allem
bedeutende Wachstumsbranchen des
Dienstleistungsgewerbes in der Lan-
deshauptstadt Minchen starker ver
treten als im Umland (siehe Tabelle 2,
Seite 10).

Das starkste Wachstum wird im
Gesundheits- und Sozialwesen

(+33 Prozent) prognostiziert. Zu den
weiteren in der Region am starksten
wachsenden Wirtschaftsabschnitten
zahlen das Gastgewerbe (+26 Prozent)
und die Freiberuflichen, wissenschaft-
lichen und technischen Dienstleis-
tungen, wovon fir die Branche der
Verwaltung, Fihrung und Beratung von
Unternehmen ein Plus von 33 Prozent
erwartet wird. Wirtschaftsabschnitte
mit stark ricklaufigen Beschéftigten-
zahlen sind der Bergbau (-57 Prozent),
derTeilbereich des verarbeitende
Gewerbes’ zur Herstellung von Kfz,
Kfz-Teilen und dem sonstigen Fahr-

zeugbau (=71 Prozent) sowie die
Finanz- und Versicherungsdienstleis-
tungen (=15 Prozent).

Neben der Wirtschaftsstruktur wird im
Gutachten noch auf einen weiteren
Effekt hinsichtlich der Unterschiede in
der Entwicklung zwischen der Landes-
hauptstadt Minchen und dem Umland
hingewiesen: Die Standortentschei-
dungen von Betrieben beeinflussen
die Wirtschaftskraft von der Planungs-
region (PLR) sowie der Stadt und han-
gen von Faktoren wie Flachenbedarf,
Verkehrsinfrastruktur, Flachenverflig-
barkeit und Grundstickspreisen ab.
Wahrend Dienstleistungsbranchen oft
zentrale Standorte mit hoheren Preisen
bevorzugen, ziehen flachenintensive
Produktionsbranchen aufgrund von
Preisunterschieden und guter Anbin-
dung eher landliche Standorte vor.

Die LHM weist erwartungsgemal eine
andere Wirtschaftsstruktur auf als das
Umland, mit einem deutlich hdheren
Anteil an Beschéftigten im Dienst-
leistungssektor. In den vergangenen
Jahren konnten leichte sektorale Ver
schiebungen der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplatze zwischen der
LHM und dem Umland beobachtet
werden, die nicht nur auf die tatsach-
liche Verlagerung ganzer Betriebe
zurlickzufidhren sind, sondern auch

auf die Standortentscheidungen neuer
Ansiedlungen sowie den Standort star
ker wachsender Unternehmen. Insge-
samt profitierte das Umland in der PLR
in den letzten Jahren etwas mehr vom
Wachstum als die LHM, was unter
anderem auf die Verfligbarkeit von
Flachen mit einer besseren Anbindung
bei glinstigeren Bodenpreisen zuriick-
zuflhren ist.

In Zukunft werden sich die LHM und
das Umland leicht unterschiedlich ent-
wickeln, wobei beide von der wachsen-
den Nachfrage in der PLR profitieren,
dies jedoch in unterschiedlichem
Mafe. Die Unterschiede resultieren
aus der variierenden Wirtschaftsstruk-
tur beider Regionen, insbesondere
hinsichtlich der Anteile an wachsenden
und schrumpfenden sowie flachen-
intensiven und flachenextensiven
Branchen, sowie der unterschiedlichen
Flachenverflgbarkeit; wahrend das
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Umland von der Verlagerung wirtschaft-
licher Aktivitaten aus der LHM profi-
tiert, ist die Tertiarisierung der Wirt-
schaft in der LHM weit fortgeschritten.
Die Dienstleistungsbranche ist auf die
urbane Dichte angewiesen, was der
LHM zugutekommt.

Im Ergebnis wird fur die Landkreise
Dachau (+17 Prozent), Ebersberg

(+17 Prozent) und Furstenfeldbruck
(+17 Prozent), ebenso wie fur die
Landeshauptstadt Miinchen (+17 Pro-
zent) die grofite relative Entwicklung in
der Zahl der Erwerbstatigen erwartet.
Absolut betrachtet werden mit einem
Plus von 208.000 Erwerbstatigen
mehr als zwei Drittel des regionalen
Wachstums auf die Landeshauptstadt
Mdinchen entfallen, wo mit 1,2 Millio-
nen bereits heute (Stand 2022) fast

60 Prozent der regionalen Erwerbstati-
gen arbeiten (siehe Tabelle 1, Seite 8).8

Die Zuordnung der Beschaftigten zu einer Branche
erfolgt nach dem wirtschaftlichen Schwerpunkt des
Betriebes. Im verarbeitenden Gewerbe ist davon aus-
zugehen, dass der Anteil der Tatigkeiten im Dienstleis-
tungsbereich zunimmt. Dies wird in der Statistik aber
erst ersichtlich, wenn bei einem Betrieb der wirtschaft-
liche Schwerpunkt in den Dienstleistungsbereich fallt
Somit ist wenigstens ein Teil des Beschaftigungsriick-
gangs im verarbeitenden Gewerbe auf diesen Effekt
zurlickzufihren. Umgekehrt wird es zahlreiche Betriebe
des Dienstleistungssektors geben, die auch produzie-
ren

Letztlich missen die Landeshauptstadt Minchen und
die Landkreise der Region als funktional verflochtener
Wirtschaftsraum verstanden werden. Malgebend ist
die Prognose flr die gesamte Region. Die Verteilung
innerhalb der Region ist neben der lokalen Wirtschafts-
struktur und der Entwicklung einzelner Betriebe auch
vom Standort und vom Flachenangebot abhangig. Die
Entwicklungen in den einzelnen Teilrdumen bedingen
sich aber auch gegenseitig



Bausteine und Methodik
der kleinraumigen
Erwerbstatigenprognose

Das Wichtigste in Kurze

In der amtlichen Statistik wird die Verteilung der
Erwerbstatigen in MUnchen nicht erfasst. Aus
diesem Grund wurde eine flachenbezogene Prog-
nose entwickelt, welche im \Wesentlichen auf zwei
Bausteinen beruht. Im ersten Schritt erfolgt eine
Schatzung der aktuellen Verteilung der Erwerbstati-
gen auf Basis von Gebaudedaten. Als zweites wird
darauf aufbauend die zukUnftige Entwicklung der
Erwerbstatigen bis zum Jahr 2040 prognostiziert.
Dabei werden verschiedene Veranderungen in der
Flachennutzung berucksichtigt sowie Faktoren wie
die bauliche Verdichtung, Bebauung von Baullcken
und eine intensivere Nutzung von Wohnraum fur
gewerbliche Zwecke berlcksichtigt. Die Ergebnisse
werden auf der Ebene der Stadtbezirke und Stadt-
bezirksteile veroffentlicht, um eine detaillierte Ana-
lyse der Erwerbstatigenverteilung zu ermaoglichen.



Die Verteilung der Zahl der Erwerbs-
tatigen innerhalb der Landeshaupt-
stadt Minchen ist nicht bekannt, da

es hierfir keine amtlichen Statistiken
gibt. Somit kann flr die kleinrdumige
Prognose weder auf eine feststehende
AusgangsgréfRe noch auf Entwick-
lungstrends oder Bewegungsdaten
wie Betriebsansiedlungen, -verlagerun-
gen und -fortzlige zurlickgegriffen wer-
den. Fur die vorliegende kleinrdumige
Erwerbstatigenprognose wurde daher
ein flachenbezogener Ansatz gewahlt.
Dieses Verfahren hat, neben dem Man-
gel an statistischen Basisdaten, auch
eine inhaltliche Begrliindung. So wurde
bereits erwahnt, dass die verfligbare
Flache kleinrdumig eine bedeutende
Grofie fur die Erwerbstéatigenzahl

und -entwicklung ist. Demgegentber
sind die Standort-, Verlagerungs- und
Personalentscheidungen der Unterneh-

men nicht pauschal prognostizierbar,
ebenso wenig wie der wirtschaftliche
Erfolg oder Misserfolg der Betriebe.
Mitunter hat dies aber einen erheb-
lichen Einfluss auf die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt und ihrer Teil-
rdume wie auch die Zahl der Erwerbs-
tatigen. Unter der Annahme, dass die
fr wirtschaftliche Zwecke nutzbaren
Flachen, vor allem vor dem Hinter-
grund der Minchner Immobilienpreise,
effizient genutzt werden und langer
anhaltender Leerstand die Ausnahme
sein dirfte, kann davon ausgegangen
werden, dass das angewendete, fla-
chenbezogene Schéatzverfahren eine
solide Realitatsndhe aufweist.

Abbildung 2: Aufbau der Schatzung der kleinrdaumigen Verteilung

der Erwerbstatigen zum Status Quo

Gebaudedaten

l

Flachenkennziffern

l

Lagefaktoren

Ergebnis

Erwerbstatige
Gesamtstadt
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Einzelfallsetzungen
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Modellrechnung

Abgleich und
Justierung

Unternehmens-

register

Umrechnungs-

faktoren

Plausibilisierung
und Recherchen

Quelle: Eigene Darstellung, Landeshauptstadt Minchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung,

HA | — Stadtentwicklung, Bereich 22
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Datengrundlagen:
Erwerbstatige, Beschaftigte,
Betriebe und Unternehmen

Amtliche Statistiken Uber sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort, die als Hilfestellung
herangezogen werden konnten,
enden auf der Ebene der Stadte
und Gemeinden, Landkreise oder
Regionen. Einzige Ausnahme

ist das 2007 eingeflihrte Unter-
nehmensregister des Bundes,
das auch auf kleinster raumlicher
Ebene Auskunft Uber die Zahl der
Unternehmen und Betriebe und
die am entsprechenden Stand-

ort sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten gibt. Jedoch ist auch
diese Statistik flr die vorliegende
Untersuchung nicht uneinge-
schrankt nutzbar: Erstens muss
basierend auf der Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftig-
ten und der Betriebe die Zahl der
Erwerbstatigen geschatzt werden.
Zweitens bietet das Unterneh-
mensregister keine eindeutige
Unterscheidung zwischen dem
(Haupt-)Sitz des Unternehmens
oder eines dazugehdrigen Betrie-
bes, an dem die Arbeitnehmer*in-
nen gemeldet sind, und dem
tatsachlichen Arbeitsort. Letzterer
stellt fir die vorliegende Prognose
jedoch die relevante GrofRe dar.
Dies kann, nicht nur bei Aufsen-
dienstmitarbeiter*innen oder ahn-
lich zu erheblichen Abweichungen
flhren, sondern ist gerade dann
relevant, wenn Beschéftigte an
anderen Unternehmensstandorten
arbeiten, aber zentral zum Beispiel
am Hauptsitz gemeldet sind.

Ergdnzend seien Unternehmens-
daten von privaten Anbieter*innen
erwahnt. Hier besteht die Prob-
lematik, dass sie sich ebenfalls

auf sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte beziehen, in der
Regel nur GréRenordnungen ange-
ben, die oben geschilderte Arbeits-
orttreue nicht gegeben ist und bei
weitem nicht alle Betriebe und
Unternehmen abdeckt sind.



3 Bausteine und Methodik der kleinraumigen
Erwerbstatigenprognose

Die angewendete Methodik teilt sich
in zwei Bausteine: Der erste Baustein
ist die Schatzung des Status Quo, also
der aktuellen rdumlichen Verteilung
der Erwerbstatigen im Stadtgebiet
(im Folgenden ,, Schatzung” genannt).
Der zweite Baustein, die kleinrdumige
Prognose der zukinftigen Entwicklung
(im Folgenden , kleinraumige Prog-
nose” genannt), baut darauf auf. Die
vorgenommenen Berechnungs- und
Modellierungsergebnisse beider Bau-
steine werden verschiedenen Prifun-
gen unterzogen, insbesondere auf
Plausibilitat.

3.1 Baustein 1:
Schatzung der aktuellen Zahl
der Erwerbstétigen

Die grundlegende Basis der Schatzung
des Status Quo der kleinrdumigen
Verteilung der Erwerbstatigen sind

die Gebdude in der Landeshauptstadt
Minchen. Das Referat flr Stadtpla-
nung und Bauordnung flhrt eigens
eine Geb&udedatei, aus der die erfor
derlichen Informationen entnommen
werden kdnnen. Mittels Faktoren,
sogenannten Flachenkennziffern,
werden aus der Geschossflache unter
Berlcksichtigung der jeweiligen Nut-
zungen die Zahl der Erwerbstatigen
geschatzt. Fur Blronutzungen wird
dartiber hinaus zwischen sieben rdum-
lichen Lagekategorien unterschieden,
flr die von unterschiedlichen Leer
standsquoten und Dichten ausgegan-
gen wird. So finden sich etwa in der
Innenstadt oder in modernen Biro-
zentren mehr Erwerbstatige je Flachen-
einheit als in Gewerbegebieten.

Erganzt werden diese Schatzungen
durch Prifschritte, Plausibilitatsana-
lysen und konkrete Setzungen. Fir
einige Betriebe und 6ffentliche Einrich-
tungen ist die Zahl der Erwerbstéatigen
bekannt und kann berlcksichtigt wer
den. Das Ergebnis der zuvor beschrie-
benen Schatzung wird mit den Ergeb-
nissen einer zweiten Schatzung ab-
geglichen. Die zweite Schatzung der
Erwerbstatigen wird aus dem Unter
nehmensregister entwickelt und ergibt
sich in Abhangigkeit von der Unterneh-
mensgroRenklasse aus der Zahl der
Beschéftigten. Der Anteil der Beschaf-
tigten an allen Erwerbstatigen ist in

gréRReren Betrieben tendenziell hdher
als in kleinen Betrieben, in denen es
oft keine Angestellten und Beschéf-
tigte gibt. Die Ergebnisse werden
schlieRlich fir die Plausibilitatspriifung
der ersten Schatzung herangezogen,
aber nicht automatisch Gbernommen.
Weichen die Schatzungen in relevan-
tem Mal3e voneinander ab, werden
die entsprechenden Falle genauer
betrachtet und weitere Recherchen
angestellt. Im Ergebnis wurden circa
40 Prozent der Erwerbstatigen auf
Basis konkreter Einzelfallbetrachtun-
gen gesetzt und entstammen da-

mit nicht der ersten Schétzung. Die
verbleibenden circa 60 Prozent der
Erwerbstatigen entfallen auf die erste
Schéatzung auf Basis der Gebaude-
daten, wobei auch hier zahlreiche Ein-
heiten umfassender geprift wurden.

Da die Summe der Erwerbstatigen
in der Landeshauptstadt Miinchen
durch das Gutachten auch fiir den
Status Quo vorgegeben wird, erfolgt
abschlief’end eine leichte Anpassung
der Schatzwerte an den stadtischen
Gesamtwert. Die Schatzung des Sta-
tus Quo hat aufgrund der damals
neusten, verfligbaren Grundlagen-
daten den Stand Ende 2022.

Abbildung 3: Aufbau des Prognoseverfahrens
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Kleinrdumige Prognoserechnung 2020-2040

Quelle: Eigene Darstellung, Landeshauptstadt Mlnchen, Referat fir Stadtplanung und Bauordnung,
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3.2 Baustein 2:
Prognose der Erwerbstatigen
bis zum Jahr 2040

Ausgehend von der Schatzung fir den
Status Quo wird mit dem Prognosemo-
dul eine Berechnung vorgenommen,
wie sich die Erwerbstatigenzahl inner
halb der Teilrdume der Landeshaupt-
stadt Minchen bis zum Jahr 2040
voraussichtlich verandern wird. Der
stadtische Gesamtwert wird wiederum
durch das Gutachten zur regionalen
Prognose vorgegeben.

Wie erlautert wird ein flachenbezo-
gener Prognoseansatz gewahlt, der
verschiedene Veréanderungen in der Fla-
chennutzung bertcksichtigt. Dies sind

— Planungsflachen der Bauleitplanung
(zum Beispiel grofRere Umstruktu-
rierungen oder Neuplanungen),

— bauliche Verdichtungen im Bestand
(zum Beispiel Ersatz des Bestands
durch einen gréReren Neubau),

— die Bebauung von (potenziellen)
Baullcken und

— eine intensivere Nutzung von
Wohnraum flr gewerbliche Zwecke
(dies umfasst nicht die Umwand-
lung von Wohnraum zu Gunsten
einer gewerblichen Nutzung, son-
dern insbesondere die Mitnutzung
des Wohnraums etwa von Selbst-
sténdigen als Bliro oder &hnlich).

Die angesetzten Veréanderungen
werden

— auf Basis konkreter Planungen,

— Uber Wahrscheinlichkeiten, die aus
der Entwicklung in der Vergangen-
heit ermittelt wurden, oder

— mittels Annahmen und Setzungen

— in ihrer quantitativen Bedeutung
und raumlichen Verteilung individu-
ell abgebildet (siehe Abbildung 3,
Seite 14).

Die stadtischen Planungen fir die
einbezogenen Flachen sind sehr unter-
schiedlich weit vorangeschritten. Fir
einige Flachen bestehen Bebauungs-
plane, andere Standorte sind bereits
teilweise bebaut und bezogen. Bei
wieder anderen Flachen bestehen
Vorstellungen Uber Art und Mal3 der
zukilnftigen Bebauung, die Planungen
sind jedoch noch nicht abgeschlossen,
das Baurecht noch nicht geschaffen
und Verdnderungen damit durchaus
denkbar. Flachen, die erst perspekti-
visch entwickelt werden, stehen noch
am Anfang ihrer Planungen. Die Nut-
zung und die Zahl der Erwerbstatigen
kann hier nur grob geschatzt werden.

Zusammen betrachtet flie3en damit
Flachen mit unterschiedlichen zeitli-
chen Entwicklungsperspektiven, unter
schiedlichen Planungsstanden und
unterschiedlichen Genauigkeitsanspri-
chen (hinsichtlich der angenommenen
Entwicklung der Erwerbstétigen) in die
Prognose. Die Flachen von Gewerbe
und Biros sind der Karte 2 auf Seite 16
zu entnehmen.

Flr die Quantifizierung der baulichen
Verdichtung im Bestand wird anhand
der Bautatigkeit der vergangenen
Jahre analysiert, mit welcher Wahr
scheinlichkeit Gebaude eines gewissen
Alters und einer definierten Nutzung
abgerissen werden. Ebenso wird
untersucht, inwiefern sich die Grundfla-
che und die Geschossigkeit, und damit
die Geschossflache des Neubaus vom
abgerissenen Gebaude unterscheidet.
Im Rahmen der vorliegenden Prognose
wird davon ausgegangen, dass sich

die bauliche Verdichtung in der Form
der vergangenen Jahre grundsétzlich
fortsetzt, perspektivisch aber eher
abnimmt.

Als Baullicken werden hier Grund-
beziehungsweise Flurstlicke bezeich-
net, die unbebaut oder nur zu einem
geringen Teil bebaut sind, im bebauten
Umfeld liegen und im Flachennut-
zungsplan flr eine bauliche Nutzung
vorgesehen sind. Ob hier im Einzelfall
eine Bebauung tatséachlich rechtlich
zulassig ist, kann im Rahmen der
Prognose nicht geprift werden. Die
auf Basis dieser Flachen ermittelten
Erwerbstatigen, die in die Prognose
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einflie3en, ergeben sich erstens aus
der Art und dem Mal3 der umliegenden
Bebauung. Zweitens wird aufgrund
der Entwicklungen in der Vergangen-
heit eine Wahrscheinlichkeit ermittelt,
dass diese Flachen tatsachlich bebaut
werden.

Daneben wird ein Rickgang der je
Erwerbstatigen beanspruchten Flache
angenommen. Dies betrifft erstens
konkret die Wohnnutzungen. Hier wird
davon ausgegangen, dass die Zahl der
Erwerbstatigen, die beispielsweise

ihr BUro in der eigenen Wohnung inte-
grieren, zunehmen wird. Begriindet
sowohl in den hohen Immobilienprei-
sen als auch in der Zunahme moderner
Blrokonzepte und verénderter Arbeits-
modelle (zum Beispiel Home-Office,
flexible Arbeitszeiten, ...) wird zwei-
tens die bendtigte Flache je Erwerbs-
tatiger und Erwerbstatigem auch gene-
rell abnehmen. Beide Entwicklungen
werden im Rahmen der Prognose sehr
moderat einbezogen — hier sind also
stetige aber keine drastischen oder gar
abrupten Veranderungen zu erwarten.

Neben diesen flachenbezogenen
Komponenten werden vereinzelt und
soweit bekannt auch konkrete Planun-
gen von Unternehmen und Betrieben
berlcksichtigt. Dies stellt jedoch die
Ausnahme dar.

3.3 Raumliche Abgrenzungen

Die Ergebnisse der kleinraumigen
Erwerbstatigenprognose werden auf
Ebene der Stadtbezirke und der Stadt-
bezirksteile veroffentlicht. Die Stadt-
bezirke sind die erste rdumliche Glie-
derungsebene der Gesamtstadt und
unterteilen diese in 25 administrative
Einheiten. Die Stadtbezirksteile unter-
teilen wiederum die Stadtbezirke in
zwei bis neun Einheiten. Die Landes-
hauptstadt Minchen hat 108 Stadtbe-
zirksteile. Alle Stadtbezirke und Stadt-
bezirksteile sind in Karte 1 (Seite 6)
dargestellt.
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Karte 2: Gewerbe- und Biiroflachen in den Stadtbezirksteilen
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Aktuelle Zahl
der Erwerbstatigen in
den Stadtbezirken

Das Wichtigste in Kiirze

Im Jahr 2022 hatte Minchen etwa 1,21 Millionen
Erwerbstatige, deren Verteilung stark zwischen
den jeweiligen Stadtbezirken variiert. Die meisten
Erwerbstatigen finden sich in den Stadtbezirken
Maxvorstadt, Schwabing-Freimann und Altstadt-
Lehel. Insgesamt konzentrieren sich in nur acht
Stadtbezirken Uber 57 Prozent der Erwerbstatigen.



4 Aktuelle Zahl der Erwerbstatigen

in den Stadtbezirken

Im Jahr 2022 gab es in der Landes-
hauptstadt Minchen rund 1,21 Millio-
nen Erwerbstatige. Diese Erwerbs-
tatigen sind Uber die verschiedenen
Stadtbezirke und Stadtbezirksteile
unterschiedlich verteilt. Dies Uber
rascht nicht, da sich die Teilrdume Min-
chens hinsichtlich des Anteils an \Wohn-
nutzung und wirtschaftlicher Nutzung
unterscheiden. Zudem variieren die
Anteile an Grin- und Freiflachen sowie
die Bebauungsdichte. Besonders her
vorzuheben ist, dass beispielsweise
bei einer Bironutzung in der Regel
deutlich weniger Geschossflache pro
Erwerbstatigem bendtigt wird als im
Grolshandel oder in der Industrie.

Karte 3 (Seite 19) verdeutlicht die Ver-
teilung der Erwerbstatigen auf die
Stadtbezirksteile. Traditionell findet sich
eine Konzentration an Erwerbstatigen
im stark verdichteten und wirtschaftlich
gepragten Innenstadtbereich sowie in
einigen Industrie- und Gewerbestand-
orten. Die Stadtbezirke mit den hdchs-
ten absoluten Zahlen an Erwerbstati-
gen sind Maxvorstadt (3) mit 117 Tau-
send, Schwabing-Freimann (12) mit
106 Tausend und Altstadt-Lehel (1)
mit 104 Tausend (siehe Tabelle 3,

Seite 22).

Die typische hohe Erwerbstatigen-
dichte im Innenstadtbereich wird in
Karte 4 (Seite 20) deutlich. In den
meisten Stadtbezirksteilen der Stadt-
bezirke 1 bis 3 werden mehr als

200 Erwerbstatige pro Hektar Sied-
lungsflache erreicht, ebenso in sechs
angrenzenden Stadtbezirksteilen,
namentlich Maximilianeum, Steinhau-
sen (beide Au-Haidhausen (5)),
Westend (Schwanthalerhohe (8)),
St. Vinzent (Neuhausen-Nymphen-
burg (9)), Schwabing-Ost und
Neufreimann (beide Schwabing-
Freimann (12)).

AuRerhalb der Innenstadt ist die Bal-
lung der Erwerbstatigen durch die Kon-
zentration wirtschaftlicher Nutzungen,
vorwiegend in Form von Buro- und Ein-
zelhandelsflachen, zu erklaren. Stadt-
weit fallen vor allem grof3e gewerblich
und industriell genutzte Bereiche
sowie bedeutende Birostandorte auf.
Ein wichtiger Stadtbezirk in diesem
Kontext ist Milbertshofen-Am Hart
(11) mit 83 Tausend Erwerbstatigen,
der ein vergleichbares Niveau wie der
Innenstadtbereich erreicht.

Wahrend die Stadtbezirke Altstadt-
Lehel (1), Ludwigsvorstadt-Isarvor-
stadt (2) und Maxvorstadt (3) zwi-
schen 300 und 440 Hektar grol} sind,
sind Milbertshofen-Am Hart (11) mit
Uber 1.300 Hektar und Schwabing-
Freimann (12) mit (ber 2.500 Hektar
um ein Vielfaches groRer. Die Dichte
der Erwerbstatigen ist hier also
geringer als in den innerstadtischen
Bezirken, aber dennoch hoher als in
den meisten anderen Stadtbezirken
aufderhalb des Mittleren Rings (siehe
Karte 4, Seite 20).

In einigen Stadtbezirksteilen fallt das
Verhéltnis von Erwerbstatigen zu
Wohnberechtigten zugunsten der
Erwerbstatigen aus (siehe Karte 5,
Seite 21). Besonders auffallig ist
dieses Verhaltnis in Freiham (Aubing-
Lochhausen-Langwied (22)), wo sich
die Situation in den kommenden Jah-
ren aber mit dem Anstieg der Bevolke-
rung andern wird.?

In Milbertshofen-Am Hart (11) sind
mehrere Standorte der BMW Group
angesiedelt, was sich auch in der
Anzahl der Erwerbstéatigen des gesam-
ten Stadtbezirks widerspiegelt. Zudem
gibt es zwischen Knorr und Ingolstad-
ter StralRe eine Ansammlung gewerb-
licher Nutzungen und Bilrogebaude,

in denen zahlreiche Erwerbstatige
beschaftigt sind.

Schwabing-Freimann (12) weist
mehrere bedeutende Standorte auf.
Im Stden des Stadtbezirks befinden
sich im Bezirksteil Schwabing-Ost,
zwischen Siegestor und Franz-Joseph-
Stralde, verschiedene Blronutzungen,
zahlreiche Dienstleistungen, Gastrono-
mie- und Einzelhandelsangebote sowie
Teile der Ludwig-Maximilians-Univer-
sitat. Weiter nordlich befinden sich im
Bereich Mittlerer Ring (Schenkendorf-
stral3e) bis Frankfurter Ring etwa mit
der Parkstadt-Schwabing bedeutende
und groRe Blrokomplexe, unter ande-
rem mit Banken, Versicherungen und
Unternehmen der IT- und Elektronik-
branchen. Nordlich angrenzend bis zur
HeidemannstraRe gewinnen schliel3-
lich unter anderem mit dem Gewerbe-
gebiet Europark gewerbliche Nutzun-
gen und Standorte des grof3flachigen
Einzelhandels an Bedeutung.

’ Die Annahme bezieht sich auf die Aussagen des Demo-
grafiebericht Miinchen —Teil 2, Seite 72 vom April 2023.
Die prognostizierte Erhéhung der Bevdlkerungszahl von

Uber 43 Tausend im Stadtbezirk Aubing-Lochhausen-
Langwied (22) bis 2040 wird deutlich durch den Zuzug
in das neue Siedlungsgebiet Freiham dominiert
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Karte 3: Zahl der Erwerbstéatigen in den Stadtbezirksteilen
der Landeshauptstadt Miinchen 2022
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4 Aktuelle Zahl der Erwerbstatigen

in den Stadtbezirken

Karte 4: Erwerbstatigendichte in den Stadtbezirksteilen

der Landeshauptstadt Miinchen 2022
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Karte 5: Verhaltnis von Arbeiten und Wohnen in den Stadtbezirksteilen

der Landeshauptstadt Miinchen 2022
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*Berechnet wird das Verhaltnis von
Erwerbstatigen zu Wohnberech-
tigten. Bei einer dominierenden
Nutzung ist der jeweilige Wert min-
destens doppelt so grof3, bei einer
Uberwiegenden Nutzung mindestens
10 Prozent groRer und bei einer
ausgeglichenen Nutzung liegen die
Werte in einer Spanne von +/- 10 Pro-
zent voneinander entfernt.

21



4 Aktuelle Zahl der Erwerbstatigen
in den Stadtbezirken

Tabelle 3: Stand und Prognose der Zahl der Erwerbstatigen
in den Stadtbezirken der Landeshauptstadt Miinchen

Stadtbezirk Zahl der Erwerbstatigen Veranderung
2022 2040 absolut relativ
inTsd. (Rang) inTsd. (Rang) inTsd. in %

1 Altstadt-Lehel 103,7 (3) 19,0 (3) 15,2 15
2 Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt 83,2 (4) 96,4 (4) 13,2 16
3 Maxvorstadt 171 (1) 130,17 (2) 13,0 "
4 Schwabing-West 26,3 (17) 31,6 (18) 5,3 20
5  Au-Haidhausen 44,3 (11) 49,8 (1) 58 13
6 Sendling 175  (24) 19,9  (24) 2,4 13
7  Sendling-Westpark 25,7 (19) 29,1 (20) 3,5 13
8  Schwanthalerhohe 38,7 (13) 44,0 (13) 5,8 14
9  Neuhausen-Nymphenburg 61,3 (8) 72,8 (8) 11,5 19
10 Moosach 49,3 (10) 58,1  (10) 8.8 18
11 Milbertshofen-Am Hart 82,8 (b) 89,2 (5) 6,5 8
12 Schwabing-Freimann 106,4 (2) 140,5 (1) 34,2 32
13 Bogenhausen 62,6 (7) 75,0 (7) 12,4 20
14 Bergam Laim 31,3 (14) 41,4 (14) 10,1 32
15 Trudering-Riem 394 (12) 46,0 (12) 6,6 17
16 Ramersdorf-Perlach 72,9 (6) 83,3 (6) 10,5 14
17 Obergiesing-Fasangarten 19,7  (22) 221 (23) 2,4 12
18 Untergiesing-Harlaching 15,8  (25) 18,3  (25) 2,5 16
19 Thalkirchen-Obersendling- 55,0 (9) 63,3 (9) 8.3 15

Forstenried-Frstenried-Solln
20 Hadern 25,0 (21) 28,7 (21) 3.7 15
21 Pasing-Obermenzing 25,2 (20) 30,1 (19) 4,9 19
22 Aubing-Lochhausen-Langwied 26,0 (18) 33,0 (16) 7,0 27
23 Allach-Untermenzing 30,1 (1) 34,7 (15) 4,6 15
24 Feldmoching-Hasenbergl 18,7 (23) 25,9 (22) 7,2 38
25 Laim 28,6  (16) 323  (17) 3.7 13

Landeshauptstadt Miinchen 1.206,7 - 1.414,7 - 208,0 17

Quelle: Eigene Darstellung nach Empirica 2024; Landeshauptstadt Miinchen, Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, HA | — Stadtentwicklung, Bereich 22
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Die Stadtbezirke Neuhausen-Nym-
phenburg (9) (61 Tausend Erwerbstéa-
tige), Bogenhausen (13) (63 Tausend
Erwerbstatige) und Ramersdorf-Per-
lach (16) (73 Tausend Erwerbstatige)
weisen jeweils noch lber 60 Tausend
Erwerbstatige auf. Die Erwerbstatigen-
dichte fallt im Vergleich zu den bereits
vorgestellten Stadtbezirken nochmals
ab und liegt meist zwischen 20 und
100 Erwerbstétigen je Hektar Sied-
lungsflache (siehe Karte 4, Seite 20).
Gleichzeitig spielt die Wohnnutzung

in diesen Stadtbezirken eine grof3ere
Rolle (siehe Karte 5, Seite 21).

Im Stadtbezirk Neuhausen-Nym-
phenburg (9) Gberwiegt in finf von
sechs Stadtbezirksteilen die Nutzung
fir Wohnzwecke. Hier Gibersteigt die
Zahl der Wohnberechtigten die der
Erwerbstatigen. Gleichzeitig sind die
Erwerbstatigen homogener tUber den
Bezirk verteilt. Es gibt nur wenige
Bereiche, die hinsichtlich der Zahl der
Erwerbstatigen auch Uber den Stadt-
bezirk hinaus hervorstechen. Beson-
dere Bedeutung kommt dem Bereich
entlang der Bahntrasse zum und vom
Hauptbahnhof zu, der sich zwischen
dem westlichen Teil des Arnulfparks
und dem Hirschgarten erstreckt.

In Bogenhausen (13) sind ebenfalls
vermehrt Wohnnutzungen zu ver
zeichnen. Hier zeigt sich im Gegensatz
zu Neuhausen-Nymphenburg (9) eine
klare Konzentration der Erwerbstatigen
an zwei Standorten: dem Arabellapark,
der neben Kliniken und Hotels grof3e
Blrogebadude beherbergt, sowie dem
Gewerbeband Steinhausen, das sich
im Sdden von Bogenhausen, sidlich
der A94, erstreckt.

Ramersdorf-Perlach (16) ist der ein-
wohnerstarkste Stadtbezirk und zeich-
net sich durch eine hohe Anzahl an
Erwerbstatigen aus, die sich insbeson-
dere an drei Standorten konzentrieren:
Im Nordwesten, zwischen Ostfriedhof,
Rosenheimer Stralde und Werinher-
straRe, befinden sich mehrere grolRe
Blrokomplexe. Im Stidosten liegt das
letzte groRere Siemens-Areal’, das in
M{nchen verblieben ist, und rund um
denTheodor-Heuss-Platz (Neuperlach-
Zentrum) sind neben dem Einkaufs-
zentrum ,,pep” mehrere grofRere Biro-
gebaude angesiedelt.

AuRerhalb der bereits beschriebenen
Stadtbezirke sind Ballungen wirtschaft-
licher Nutzungen und die damit ein-
hergehenden Konzentrationen von
Erwerbstatigen ebenfalls festzustellen.
In den meisten verbleibenden Stadt-
bezirken Ubersteigt jedoch die Zahl der
Wohnberechtigten die der Erwerbs-
tatigen, und die Erwerbstéatigendichte
liegt in der Regel unter 50 Erwerbs-
tatigen je Hektar Siedlungsflache.
Insgesamt bleibt die Zahl der Erwerbs-
tatigen in diesen Stadtbezirken daher
unter 60 Tausend zurlck.

Die acht (von 25) vorgestellten Bezirke
mit Uber 60 Tausend Erwerbstatigen
(Altstadt-Lehel (1), Ludwigsvor-
stadt-Isarvorstadt (2), Maxvorstadt
(3), Neuhausen-Nymphenburg (9),
Milbertshofen-Am Hart (11), Schwa-
bing-Freimann (12), Bogenhausen
(13) und Ramersdorf-Perlach (16))
umfassen bereits Uber 57 Prozent der
Erwerbstatigen in der Landeshaupt-
stadt MUnchen. Weitere bedeutende
Konzentrationen finden sich im Gewer-
begebiet MAN/MTU im Norden von
Allach-Untermenzing (23), einem
Gebiet westlich des Olympia-Areals

in Moosach (10) zwischen Dachauer,
Hanauer und Moosacher Stral3e, im
Werksviertel stidostlich des Ostbahn-
hofs in Berg am Laim (14) sowie in
den Flachen entlang der Bahnstrecke
an der Grenze der Stadtbezirke Send-
ling-Westpark (7), Laim (25) und
Schwanthalerhohe (8).
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° Der Datenstand des Berichts ist das Jahr 2022. Neuere

Entwicklungen, bspw. der Riickzug 1 Siemens aus
Neuperlach, konnten daher in diesem Bericht nicht
bericksichtigt werden
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Proghose der Zahl
der Erwerbstatigen 2040
in den Stadtbezirken

Das Wichtigste in Kiirze

Bis ins Jahr 2040 wird fUr die Landeshauptstadt
Munchen ein Anstieg der Erwerbstatigen von rund
210 Tausend auf 1,42 Millionen prognostiziert. Die
Prognose bis 2040 zeigt auch, dass die bestehende
Verteilung auf die Teilgebiete weitgehend bestehen
bleiben. In allen Stadtbezirken wird ein Anstieg der
Erwerbstatigen erwartet. Besonders Neubauten
und Umstrukturierungen flhren teils auch zu hohen
Anstiegen in einigen Stadtbezirken.
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Nach dem Ergebnis der kleinraumigen
Erwerbstatigenprognose fir die Stadt-
bezirke und Stadtbezirksteile bis zum
Jahr 2040 werden sich die in Kapitel 4
vorgestellten aktuellen Strukturen und
Konzentrationen innerhalb der Stadt
nicht grundlegend andern. Beispiels-
weise wird weder eine umfassende
Verlagerung an den Stadtrand noch
eine zunehmende Konzentration in den
innenstadtnahen Stadtbezirken erwar-
tet (siehe hierzu auch die Information
.Rang” inTabelle 3, Seite 22). So zeigt
sich in Karte 6 (Seite 26) ein sehr &hn-
liches Bild der strukturellen Verteilung
wie in Karte 3 (Seite 19). In allen Stadt-
bezirken ist in der Summe mit einer
Zunahme der Zahl der Erwerbstatigen
zu rechnen (siehe Tabelle 3, Seite 22).
Insgesamt steigt die Zahl der Erwerbs-
tatigen um rund 210 Tausend von

1,21 Millionen auf 1,42 Millionen.

Gleichwohl die allgemeinen rdumlichen
Strukturen erhalten bleiben, zeigen
Karte 7 (Seite 27) und Karte 8 (Seite
28), dass sich sowohl das relative als
auch das absolute Wachstum in den
Stadtbezirken und Stadtbezirksteilen
durchaus unterscheiden. Der Bau von
Wohngebauden auf vormals gewerb-
lich genutzten Flachen, die Entwick-
lung neuer Flachen und die Umstruktu-
rierung oder Verdichtung bestehender
Standorte kénnen zu einem Rickgang
oder zu einem Anstieg der Erwerbs-
tatigenzahl in manchen Teilrdumen
flhren. Letztlich wird die Landeshaupt-
stadt Minchen aber auch beimThema
Arbeitsflache dichter werden.

In den einzelnen Stadtbezirken liegt
die relative Zunahme zwischen 8 Pro-
zent in Milbertshofen-Am Hart (11)
und — ausgehend von einem sehr nied-
rigen Ausgangsniveau — 38 Prozent in
Feldmoching-Hasenbergl (24). Fir
keinen Stadtbezirk wird ein Rickgang
der Erwerbstéatigenzahl erwartet. Ein
absoluter Anstieg von knapp unter 3
Tausend Erwerbstatige wird in Send-
ling (6), Obergiesing-Fasangarten
(17) und Untergiesing-Harlaching
(18) prognostiziert. Demgegeniber
stehen unteranderem die drei Innen-
stadtbezirke Altstadt-Lehel (1) (+15
Tausend), Ludwigsvorstadt-Isarvor-
stadt (2) (+13 Tausend) und Maxvor-
stadt (3) (+13 Tausend). Spitzenreiter
mit grofdem Abstand ist Schwabing-
Freimann (12) (+34 Tausend). Eine
Unterscheidung zwischen der relativen
und der absoluten Veranderung ist also
geboten.

Die in Kapitel 4 bereits hervorgeho-
benen Stadtbezirke mit der hdchsten
Erwerbstatigenzahl im Bestand —
Altstadt-Lehel (1), Ludwigsvor-
stadt-Isarvorstadt (2), Maxvorstadt
(3), Neuhausen-Nymphenburg (9),
Milbertshofen-Am Hart (11), Schwa-
bing-Freimann (12), Bogenhausen
(13) und Ramersdorf-Perlach (16)

— konzentrieren mit einem Plus von
116 Tausend Erwerbstatigen rund 56
Prozent des stadtweiten Zuwachses
auf sich. Relativ betrachtet stellt dieser
beachtliche Wert jedoch mit einer Ver
anderung um 17 Prozent lediglich das
stadtweite Mittel dar. Damit werden
sie auch im Jahr 2040 die Stadtbezirke
mit den meisten Erwerbstatigen sein.

In Kapitel 3.2 werden die im Rahmen
der Prognose betrachteten Komponen-
ten und Ursachen fur Verdnderungen
dargestellt: Entwicklungen durch
Neuplanungen auf Flachen (Planungs-
flachen), Entwicklungen durch bauliche
Nachverdichtungen, Bebauung von
Baullicken, ein rlcklaufiger Flachen-
bedarf je Erwerbstétigen sowie Ver-
anderungen durch bekannte Planungen
einzelner Unternehmen.
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Die Prognoseergebnisse zeigen, dass
letztlich vor allem die Planungsflachen
und die bauliche Verdichtung quantita-
tiv bedeutend fir die Entwicklung der
Erwerbstatigenzahl sind.

Die durch bauliche Verdichtung stei-
genden Erwerbstatigenzahlen konzen-
trieren sich dort, wo bereits viele Men-
schen arbeiten und wo die Gebaude in
der Regel eher alter sind. Im Ergebnis
hat die bauliche Verdichtung gerade in
den bereits dichter bebauten innerstad-
tischen und innenstadtnahen Bezirken
eine groflkere Bedeutung. Gleichzeitig
sind hier Potenziale fiir grofiere plane-
rische Mafdnahmen nicht oder nur in
geringem Mal3e vorhanden. Aber auch
die Flachen fir Nachverdichtungen sind
endlich, sodass davon auszugehen ist,
dass diese an Bedeutung verlieren. Die
hdchsten absoluten prognostizierten
Zahlen fur Nachverdichtung entfallen
auf die drei Innenstadtbezirke Alts-
tadt-Lehel (1), Ludwigsvorstadt-Isar-
vorstadt (2) und Maxvorstadt (3) mit
3,5 bis 4,5 Tausend Erwerbstéatigen.
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5 Prognose der Zahl der Erwerbstatigen

2040 in den Stadtbezirken

Karte 6: Prognose der Zahl der Erwerbstéatigen in den Stadtbezirksteilen
der Landeshauptstadt Miinchen 2040
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Karte 7: Prognose der relativen Veranderung der Zahl der Erwerbstéatigen in
den Stadtbezirksteilen der Landeshauptstadt Miinchen von 2022 bis 2040
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5 Prognose der Zahl der Erwerbstatigen

2040 in den Stadtbezirken

Karte 8: Prognose der absoluten Veranderung der Zahl der Erwerbstéatigen in
den Stadtbezirksteilen der Landeshauptstadt Miinchen von 2022 bis 2040
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Der, relativ betrachtet, hochste
Erwerbstatigenzuwachs ist mit einem
Plus von 38 Prozent (+7 Tausend
Erwerbstéatige) fir Feldmoching-
Hasenbergl (24) zu erwarten — wenn
auch ausgehend von einem niedrigen
Ausgangsniveau. Hier plant und ent-
wickelt zum Beispiel die BMW Group
im Stadtbezirksteil Hasenbergl-
Lerchenau Ost weiter den Ausbau
ihres Forschungs- und Innovations-
zentrums (FIZ).

Der Stadtbezirksteil mit der grof3ten
relativen Verdnderung ist das Oberwie-
senfeld im Stadtbezirk Neuhausen-
Nymphenburg (9). Bis 2040 soll sich
hier unter anderem durch das neue
Quartier am sldlichen Oberwiesenfeld
die Anzahl der Erwerbstatigen mehr
als verdoppeln.

Fir den Stadtbezirksteil Alte Heide —
Hirschau in Schwabing-Freimann
(12) werden die hochsten absoluten
Entwicklungen prognostiziert (Uber
+21 Tausend Erwerbstéatige). Dies liegt
besonders an der prognostizierten Ent-
wicklung der Parkstadt-Schwabing, in
der bereits heute viele Erwerbstatige
arbeiten (siehe Kapitel 4). Hinzu kommt
die Entwicklung des alten Funkkaser
nengeldndes der Bundespolizei.

Es folgt der Stadtbezirksteil Echarding
im Stadtbezirk Berg am Laim (14).
Wesentlichen Anteil daran hat die Ent-
wicklung des Werksviertels stidéstlich
des Ostbahnhofs. Hier sollen einmal
Uber 12.000 Menschen arbeiten. Bis
2040 sollen die Erwerbstatigen damit
auf fast 36 Tausend ansteigen.

Gleich zwei Stadtbezirke sind von

den Entwicklungen entlang der Bahn-
strecke Hauptbahnhof-Laim-Pasing
tangiert. Der in der Ludwigsvorstadt-
Isarvorstadt (2) gelegene Hauptbahn-
hof wird nicht nur fir Reisende zur
Verfligung stehen, sondern es werden
auch rund 3 Tausend Erwerbstatige
darin Platz finden. Zwischen der Don-
nersbergerbricke und Laim wird sich
die Erwerbstatigenzahl im Bereich
Birketweg in den nachsten Jahren wei-
ter schrittweise erhéhen; aulRerdem
wird der Umbau des Paket-Post-Areals
zu einem Plus von rund 3 Tausend
Erwerbstatigen flihren. Beide genann-
ten Entwicklungsmafinahmen liegen in
Neuhausen-Nymphenburg (9).

In Alt-Moosach (Stadtbezirk Moosach
(10)) wurde der Bereich zwischen
Georg-Brauchle-Ring, Dachauer Stral3e
und Mittlerem Ring in den vergan-
genen Jahren umstrukturiert. Neben
den stadtischen Unternehmen SWM,
AWM und IT@M haben hier noch wei-
tere Betriebe bereits ihren Sitz. Durch
diese Basis und die Umstrukturierung
wird weiterhin mit einem Anstieg von
fast sechs Tausend Erwerbstéatigen

bis 2040 zu rechnen sein. Die prozen-
tual hohere Anderung im Stadtbezirk
Moosach (10) ist allerdings fir Moo-
sach-Bahnhof prognostiziert. Auf dem
ehemaligen Logistikstandort der Firma
MEILLER Kipper entsteht ein moder-
nes gemischtes gewerbliches Quartier
mit Produktion, Gewerbehof, Blros
und Einzelhandel fir mehr als drei Tau-
send Erwerbstatige.

Viele Anderungen und auch noch ein
weiterer Anstieg Uber den Prognoseho-
rizont 2040 hinaus sind im Stadtbezirk
Bogenhausen (13) zu erwarten. Neben
vermeintlich kleineren Projekten wie
die Areale an der Richard-Strauf3-Stralie,
Eggenfelder StralRe oder der Prinz-
Eugen-Kaserne, welche bereits im Bau
sind oder demnéachst begonnen wer
den sollen, befindet sich hier mit dem
Zukunftsquartier Minchener Nordosten
eine der groRten stadtischen Entwick-
lungsflachen. Bis zu 30 Tausend Men-
schen sollen in diesem neuen Viertel in
Zukunft leben und tber 10 Tausend
Erwerbstatige ihrer Arbeit nachgehen.
Die Realisierung des Projekts ist fir die
2030er Jahre vorgesehen.
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In Ramersdorf-Perlach (16) wird der
starkste absolute Anstieg der Erwerbs-
tatigenzahl in Neuperlach erwartet.
Dies ergibt sich durch eine Vielzahl

an abgeschlossenen und aktuellen
Umstrukturierungen, Nachverdichtun-
gen und Ergdnzungen.

Ein weiteres GewerbegroRprojekt liegt
im Stadtbezirk Thalkirchen-Ober-
sendling-Forstenried-Fiirstenried-
Solln (19). Auf dem ehemaligen
Blrogelande der Siemens AG und des
friheren Betonwerks im Gewerbe-
band Obersendling sollen zukiinftig
bis zu finf Tausend Erwerbstatige hin-
zukommen.

Im Stadtbezirksteil Neupasing in
Pasing-Obermenzing (21) fihrt das
erst klrzlich abgeschlossene Quartier
an der Paul-Gerhardt-Allee zu einem
prognostizierten prozentualen Wachs-
tum von Uber 70 Prozent, allerdings
ausgehend von einem niedrigen Aus-
gangsniveau.

Mit Lochhausen und Freiham liegen
gleich zwei Stadtbezirksteile im Stadt-
bezirk Aubing-Lochhausen-Langwied
(22), fur die eine positive Veranderung
von Uber 30 Prozent prognostiziert
wird. In Lochhausen, sldlich und ndrd-
lich der Lochhausener Strafe, ent-
stehen neue Wohnquartiere, die auch
Einfluss auf das Gewerbe drumherum
haben. In absoluten Zahlen sind dies
allerdings moderate Anderungen. Frei-
ham ist weiterhin einer der neuesten
Stadtbezirksteile Minchens und die
Entwicklung dort ist immer noch nicht
abgeschlossen. Neben neuen Betrie-
ben entwickeln sich auch die Stand-
orte bestehender Betriebe weiterhin,
weshalb bis 2040 ein Plus von Uber
3,5 Tausend Erwerbstéatigen prognos-
tiziert wird.
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Das Wichtigste in Kiirze

Das Gutachten zur Erwerbstatigenprognose

fur Manchen bis 2040 zeigt einen Anstieg der
Erwerbstatigenzahl von 1,2 Millionen auf 1,4 Mil-
lionen. Das stellt die Stadt vor die Herausforde-
rung, ausreichend Flachen fur Wohnraum, soziale
und technische Infrastruktur sowie wirtschaftliche
Aktivitaten bereitzustellen, wahrend gleichzeitig
die Flachenknappheit und die Konkurrenz zwischen
verschiedenen Nutzungen zunehmen. ZukUnftig
bleibt die Nachfrage nach attraktiven Buroflachen in
zentralen Lagen hoch. Zurzeit sind periphere Lagen
mit steigenden Leerstanden konfrontiert.



6.1 Zusammenfassung
der Erwerbstatigenprognose

Das Gutachten zur regionalen und
stadtweiten Prognose setzt den
Rahmen fur die hier vorgestellte klein-
raumige Erwerbstatigenprognose auf
Ebene der Stadtbezirke und Stadtbe-
zirksteile bis zum Jahr 2040. Die Prog-
nose zeigt, dass die Zahl der Erwerbs-
tatigen in Minchen von 1,21 Millionen
im Jahr 2022 um rund 200 Tausend
auf 1,42 Millionen im Jahr 2040 stei-
gen wird. Diese Entwicklung stellt die
Landeshauptstadt vor die Herausfor-
derung, genigend Flachen fir Wohn-
raum sowie flr soziale, technische
und griine Infrastrukturen bereitzustel-
len, wahrend gleichzeitig ausreichend
Raum fUr wirtschaftliche Aktivitdten
geschaffen werden muss.

Die Vorhersage deutet darauf hin,
dass in allen Stadtbezirken mit einem
Anstieg der Erwerbstatigenzahl zu
rechnen ist, was fir eine Grof3stadt
wie Mlnchen grundséatzlich positiv ist,
aus der sich jedoch auch einige Her
ausforderungen ergeben.

Im Kontext der Stadtentwicklung wird
die zunehmende Flachenknappheit
sowie die wachsende Konkurrenz
zwischen verschiedenen Nutzungen
immer drangender. Die Corona-Pande-
mie hat zudem das Arbeitsverhalten
vieler Menschen verandert und fle-
xible Arbeitsmodelle sowie Homeof-
fice gefordert. Diese Entwicklungen
bieten die Chance, neue Konzepte

fr die Nutzung stadtischer Rdume zu
entwickeln und eine bessere Balance
zwischen Wohn- und Arbeitsbereichen
zu schaffen.

ESG-Kriterien (Enviroment, Social and Governance)
beziehen sich auf Umwelt-, Sozial- und Governance-
Aspekte, die Unternehmen und Investoren dabei

helfen sollen, die Nachhaltigkeit und gesellschaftliche
Verantwortung von Geschéaftsmodellen zu bewerten

2 Vgl. ifo Institut (2025): Homeoffice und die Zukunft
der Buros (https://www.ifo.de/publikationen/
2024/monographie-autorenschaft/nomeoffice-und-die-

zukunft-derbueros)

6.2 Trends und Herausforderungen

Zentrale Biroflachen bleiben
gefragt, Leerstande in peripheren
Lagen nehmen zu

Die Nachfrage nach attraktiven Bliro-
flachen in zentralen und verkehrsglns-
tigen Lagen wird weiterhin bestehen,
wobei ein Trend zu kleineren, flexiblen
und hochwertig ausgestatteten Biros
erkennbar ist. Die LHM sollte daher
die planerischen Voraussetzungen flr
solche Blrostandorte weiterhin schaf-
fen. Gleichzeitig ist ein Nebeneinander
von teurem Bironeubau in zentralen
Lagen und steigenden Leerstanden
sowie sinkenden Mieten in peripheren
Lagen mit schlechter ESG-Einwer
tung" zu erwarten, was zu einer Pola-
risierung des Minchner Blromarkts
fUhren wird.

Im Bereich Industrie- und Gewerbefla-
chen wird eine zuklnftige Nachfrage
zwischen 107 und 120 Hektar pro Jahr
erwartet. Aufgrund der spezifischen
Anforderungen an GroRRe, Zuschnitt
und Lage der Gewerbeflachen sollte
dieser Wert als Untergrenze fir

die Gewerbeflachenpolitik der PLR
betrachtet werden.

Flachenoptimierung und Verdich-
tung erméglichen 1,42 Millionen
Erwerbstatige bis 2040

Mit den Flachenannahmen fir die
kleinrdumige Prognose ergibt sich
eine Erwerbstatigenentwicklung, die
zur regionalen und stadtweiten Prog-
nose stimmig ist. Durch Entwicklun-
gen auf Planungsflachen, die bauliche
Verdichtung im Bestand, die Bebau-
ung von Baullcken und der sinkende
Flachenbedarf je Erwerbstéatiger und
Erwerbstatigem ermaoglichen einen
Anstieg bis zum Jahr 2040 auf rund
1,42 Millionen Erwerbstéatige. Um
diese ambitionierten Annahmen reali-
sieren zu kdnnen, wird vorausgesetzt,
dass die aufgefiihrten MaRnahmen im
angenommenen Rahmen umgesetzt
werden.
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Umwandlung von Biiroflachen in
Wohnraum als eine L6sung

Die Erwerbstatigenprognose aus
dem Jahr 2024 geht flir Mlnchen bis
2040 von einem weiteren Anstieg der
Blrobeschéftigten aus. Selbst wenn
viele Unternehmen durch Homeoffice
aktuell Blroflachenbedarfe einsparen,
bleibt die generelle Nachfrage nach
Buroflachen auch in Zukunft hoch.
Munchen ist und bleibt weiterhin

ein attraktiver Standort flr Firmen-
niederlassungen. Insofern ist es auch
weiterhin notwendig, neue attraktive
Biroflachen insbesondere in gut
erschlossenen zentralen Lagen zur
Verfligung zu stellen. Die Nachfrage
wird sich allerdings standortspezifisch
starker als bisher ausdifferenzieren.
Der Anstieg der Leerstande von Biro-
flachen vor allem in peripheren Lagen
aufgrund sinkender Flachennachfrage
fuhrt zu Uberlegungen zur Nachnut-
zung dieser Immobilien als Wohn-
raum. Angesichts der hohen Nach-
frage nach Wohnraum in der Stadt und
der kontinuierlich steigenden Mieten
erscheint die Umwandlung leerste-
hender Blros in Wohnungen als viel-
versprechende Lésung. Prognosen
deuten auf ein Haushaltswachstum
hin, was die Notwendigkeit zusatzli-
cher Wohnraume unterstreicht; jedoch
sind nur etwa 30 Prozent der obsole-
ten Buroflachen fir eine Umwandlung
geeignet.”

Technische und stadtplanerische
Anforderungen, wie die Gebaudetypo-
logie und die Genehmigungsprozesse,
stellen Herausforderungen dar, die

die Wirtschaftlichkeit der Umnutzung
beeinflussen. Hohere Mieten und Ver
kaufsfaktoren sind notwendig, um die
Investitionskosten zu decken, wobei
die wirtschaftliche Umsetzbarkeit oft
an bestehenden Rahmenbedingungen
scheitert. Beispielrechnungen zeigen,
dass Umnutzungen vor allem fur
hochpreisige Wohnformen und Servi-
ced Apartments wirtschaftlich sinnvoll
sind, wahrend die Umwandlung in
geforderten oder ginstigeren Wohn-
raum ohne Forderprogramme oft nicht
rentabel ist. Es hangt in rechtlicher,
technischer und wirtschaftlicher Hin-
sicht somit sehr stark vom Einzelfall
ab, ob eine Umnutzung maoglich und
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sinnvoll ist. GroRe Mengeneffekte in
kurzer Zeit sind hier nicht zu erwarten.
Darliber hinaus muss bericksichtigt
werden, dass in Wohnraum umge-
nutzte Blroflachen in bestehenden
Gewerbegebieten deren Funktion und
damit die Unternehmen einschranken
kdnnten. Zuséatzlicher Wohnraum I6st
auRerdem in der Regel 6ffentliche
Infrastrukturbedarfe aus, die dann
entsprechend im Umfeld befriedigt
werden missen. Insgesamt bieten
Blrogebaude in Minchen daher nur
begrenzte Moglichkeiten zur Schaf-
fung von bezahlbarem Wohnraum.

Der Umweltverbund pragt die
Veranderung im Verkehrsverhalten
der Miinchner*innen

Die Studie , Mobilitat in Stadten — Sys-
tem reprasentativer Verkehrsbefra-
gungen (SrV) 2023" der Technischen
Universitat Dresden zeigt, dass die
Minchner Bevolkerung zunehmend
umweltfreundliche Verkehrsmittel
nutzt.™® Im Jahr 2023 wurden 33 Pro-
zent aller Wege zu Fuld zuriickgelegt,
was einen Anstieg von neun Prozent-
punkten gegenlber dem Zeitpunkt
der letzten Befragung im Jahr 2017
darstellt. Auch der Fahrradanteil stieg
um drei Prozentpunkte, wahrend die
Nutzung des 6ffentlichen Personen-
nahverkehrs nahezu die Werte vor
der Corona-Pandemie erreichte. Im
Gegensatz dazu sank der Anteil der
Autofahrten von 34 auf 24 Prozent.
Insgesamt wurden somit 76 Prozent
aller Wege mit umweltvertraglichen
Verkehrsmitteln zurtickgelegt. Diese
Veranderungen sind das Ergebnis
gezielter Infrastrukturmafinahmen
und einer wachsenden Akzeptanz fir
umweltfreundliche Verkehrsmittel.

® Vgl. Landeshauptstadt Miinchen (2025)
Wie Miinchen unterwegs ist — die neuen Zahlen
(https://muenchenunterwegs.de/content/3099/
download/2025-02-07-pk-mobilitatsverhalten-final-
pressemappe.pdf)

4 Vgl. Landeshauptstadt Miinchen (2025)
2035 Die Mobilitatsstrategie der Stadt Minchen
(https://cdn.muenchenunterwegs.de/live/static-content/
241206_2035_Magazin_Komplett_BF_final.pdf)

n
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Die steigende Nutzung des Zu-Fuf3-
Gehens und des Fahrrades sowie des
offentlichen Personennahverkehrs
hat deutliche Auswirkungen auf den
Pendelverkehr in Minchen. Der Rlck-
gang der Autonutzung deutet darauf
hin, dass immer mehr Menschen
umweltfreundliche Verkehrsmittel fir
ihren Arbeitsweg wahlen. Dies fihrt
zu einer Entlastung der StraRen, was
wiederum die Luftqualitat verbessert
und Staus reduziert. Die Flexibilitat

in der Mobilitat, wie die Nutzung von
Carsharing und Mietradern, zeigt,
dass die Minchner*innen bereit sind,
verschiedene Verkehrsmittel je nach
Bedarf zu kombinieren.

Die Ausrichtung der Mobilitatsstra-
tegie 2035 wird als richtig und not-
wendig erachtet, wobei die Leistungs-
fahigkeit des Wirtschaftsverkehrs eine
grof3e Rolle spielt. Gleichzeitig erfor-
dert die steigende Nachfrage im Fuf3-
und Radverkehr Infrastrukturverbes-
serungen in diesem Bereich, auch aus
Sicherheitsaspekten, und die neue
~Lust am ZufulRgehen” unterstreicht
die Bedeutung der Aufenthaltsquali-
tat. Der Nah- und Freizeitbereich wird
dabei durch klrzere Wege zunehmend
wichtiger, was auch Auswirkungen auf
den Stadtebau und die Stadtsanierung
hat. Die oben genannten Entwicklun-
gen im Mobilitatsbereich stehen auch
in direktem Zusammenhang mit der
Nachfrage nach Biroflachen, da attrak-
tive und gut erreichbare Standorte fir
Unternehmen zunehmend an Bedeu-
tung gewinnen.

Miinchens Mobilitatsstrategie 2035
fordert nachhaltige und flacheneffi-
ziente Mobilitat

Am 23. Juni 2021 hat der Minchner
Stadtrat die ,Mobilitatsstrategie
2035" beschlossen, die Lebensquali-
tat und Allgemeinwohl sichern soll.
Diese Strategie strebt nachhaltige,
effiziente und lebenswerte Verkehrs-
und Mobilitatsldsungen flr Minchen
an. Stral3en sollen neben dem Verkehr
auch als Lebensrdaume dienen. Leit-
indikator ist daher die Flacheneffizienz.
Wichtige Ziele sind die Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat und Mobilitat fir
alle Menschen, unabhangig vom Auto-
besitz. Der Umweltverbund (OPNV,
Rad- und FulRverkehr) wird bevorzugt,
da er am flacheneffizientesten ist.

Bis 2035 sollen 80 Prozent des Ver
kehrs abgasfrei und insgesamt der
Verkehr klimaneutral werden, und der
Anteil des Offentlichen Verkehrs soll
auf 30 Prozent steigen.

Durch die Mobilitatsstrategie der
Landeshauptstadt Mlnchen sollen
Mafinahmen flr den FuRverkehr,
den OPNV, den Radverkehr und den
Wirtschaftsverkehr als auch Shared
Mobility unterstttzt werden. Der
Umweltverbund wird verstarkt aus-
gebaut, erfordert jedoch finanzielle
und rechtliche Unterstltzung. Stra-
Renraum und Ampel-Grlinzeiten
sollen daher zugunsten des Umwelt-
verbunds umverteilt werden. Alle
Mobilitatsmaoglichkeiten sollen leicht
nutzbar angeboten werden, dabei
sollen innovative Konzepte auch ein
Leben ohne eigenes Auto ermog-
lichen. Stadt und Region arbeiten
zudem zusammen, um Anteile des
Pendler*innenverkehrs vom Auto
auf umweltfreundliche Verkehrsmittel
zu verlagern.

Die Mobilitatsstrategie umfasst

19 Teilstrategien, darunter Verkehrs-
sicherheit, Offentlicher Verkehr, Rad-
verkehr, Fuldverkehr, Shared Mobility,
Klima- und Umweltschutz sowie
Digitalisierung und Finanzierung.'



Entlastung der Verkehrswege durch
hybride Arbeitsmodelle

Hybride Arbeitsmodelle haben wah-
rend der SARS-CoV-2-Pandemie
erheblich zugenommen und sich in
Teilen der Arbeitswelt etabliert,

wobei derzeit etwa 24 Prozent der
Beschaftigten in Deutschland zumin-
dest teilweise von zu Hause aus
arbeiten'. Durch die flexible Arbeit

zu Hause werden im Bundesgebiet
rund 65 Minuten jeden Tag durch den
wegfallenden Arbeitsweg gespart'.
Dieser Rlckgang des Pendelverkehrs
flhrt jedoch dazu, dass Einkaufswege,
die zuvor mit dem Pendeln kombiniert
wurden, ansteigen, was zu gegenlau-
figen Effekten auf den Verkehr flhrt —
aulRer diese Wege werden nun zu Fuf3
oder mit dem Fahrrad zurlickgelegt.
Insgesamt wird jedoch erwartet, dass
die wochentliche Strecke, die zurlick-
gelegt wird, sinkt. Weniger Prasenz-
tage verringern die Wochenpendelzeit
und erhdhen die Attraktivitat von
Arbeitsorten in der Planungsregion.
Zudem sinkt die Pendelzeit selbst bei
grofkeren Distanzen, was die Region
auch flr Beschéaftigte in weiter ent-
fernten Klein- und Mittelstadten
attraktiver macht. Das Bundesinstitut
fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) bestatigt flr das Jahr 2022,
dass im Vergleich zu den Vorjahren
zwar wieder mehr gependelt wird,
sich jedoch auch die durchschnittlichen
Arbeitswege verlangern.”

5 Vgl. ifo Institut (2024): Homeoffice in Deutschland
fest verankert (https://www.ifo.de/fakten/2024-03-04/
homeoffice-deutschland-fest-verankert)

5 \Vgl. Aksoy et. al. (2023): Time savings when working
from home (https://docs.iza.org/dp15870.pdf)

Vgl. BBSR (2023): Zahl der Pendlerinnen und Pendler
gestiegen (https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/
startseite/topmeldungen/pendeln-2022.html)

Vgl. Landeshauptstadt Minchen: Der neue Stadtent-
wicklungsplan (https://stadt.muenchen.de/infos/
stadtentwicklungsplan-2040.html)

6.3 Neuer STEP - Die (Minchner)
Mischung macht’s

Die zukiinftige Stadtentwicklungs-
planung in Minchen hat eine Stadt
im Gleichgewicht mit dem Ausgleich
sozialer, 6kologischer und wirtschaft-
licher Belange zum Ziel. Um dieses
Ziel vor dem Hintergrund dynamischer
Wirtschafts- und Bevolkerungsent-
wicklung zu erreichen, gilt es auf alle
wichtigen raumlichen Fragen Antwor
ten zu finden.

Im neuen Stadtentwicklungsplan
(STEP) flr Milnchen werden insge-
samt sieben Handlungsfelder defi-
niert'®. Fur die kleinrdumige Erwerbs-
tatigenprognose sind hierbei die
innovativen und produktiven Wirt-
schaftsraume sowie zuverlassige,
effiziente und klimaneutrale Mobilitat
von besonderer Bedeutung.

Unternehmen aus Produktion, Logistik
und Handwerk missen ihre Kund-
schaft effizient erreichen konnen,
wobei nachhaltige Verkehrsalternati-
ven geférdert werden. Lieferzonen
und Pilotvorhaben zur Mobilitats-
wende werden erprobt. Klimafreund-
liche Mobilitdtsangebote und gute
offentliche Verkehrsanbindungen sind
entscheidend fUr die Attraktivitat der
Stadtteile und Entwicklungsschwer-
punkte. Als zentrale StrukturgréfRe
bildet die kleinrdumige Erwerbstati-
genprognose die Basis fur Verkehrs-
analysen und -prognosen. Neben der
Entwicklung der Erwerbstatigen kon-
nen Fragen zu einzelnen Standorten
mit besonders vielen Erwerbstatigen
oder zu erwartende grofdere Verande-
rungen beantwortet werden. Diese
Informationen bilden eine wichtige
Grundlage der Verkehrsplanung und
tragen damit zur Verkehrswende bei.
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Eine grofRe Starke der Minchner
Wirtschaft ist die gute Mischung

aus kleinen und grofRen Betrieben,
welche in unterschiedlichen Wirt-
schaftszweigen angesiedelt sind.

Um diese ,,MUinchner Mischung”
krisenfest und zukunftsfahig weiter
zuentwickeln braucht es geeignete
Strategien und MafRRnahmen. Kleinere
und mittlere Betriebe erhalten durch
stadtische und private Gewerbehdfe
langfristige Perspektiven. Gewerbe-
gebiete werden durch Verdichtung
und Erganzung mit kulturellen und
sozialen Nutzungen weiterentwi-
ckelt. Mlnchen férdert wissens- und
technologieintensive Produktion,
hochqualifiziertes Handwerk sowie
Forschung und Innovation durch Tech-
nologie- und Grinderzentren. Cluster
von innovativen Unternehmen werden
unterstltzt, um Synergieeffekte zu
generieren. Die vorliegende Prognose
verdeutlicht, in welchem Umfang
Nachverdichtungen, Umstrukturie-
rungen oder neue Planungen fir die
Entwicklungen von Bedeutung sein
konnen. Dies ist wichtig, da gerade
kleinraumig, also hinsichtlich der Ent-
wicklung in den einzelnen Teilrdumen
der Stadt, das Flachenangebot eine
zunehmend begrenzende Grofie ist.
Entsprechend besteht die Méglichkeit
zur ersten Einschatzung, inwiefern
das planerische Handeln ausreichen
wird, um genlgend Flachen bereit-
zustellen, Infrastruktur zu entwickeln
und welche Schwerpunkte fur die
Entwicklungen in den verschiedenen
Stadtteilen gesetzt werden sollten.

33



Impressum

Herausgeberin:
Landeshauptstadt Minchen
Referat flr Stadtplanung
und Bauordnung
BlumenstralRe 31

80331 Minchen
muenchen.de/plan

Inhalt:

Stadtentwicklungsplanung —
Bevolkerung, Wohnungsmarkt
und Stadtékonomie

E-Mail: plan.ha1-22@muenchen.de

Gestaltung:
Studio Rio, Mlnchen

Foto:

Landeshauptstadt Minchen —
Referat flr Stadtplanung

und Bauordnung

Stand: Juni 2025

34









	1 Einführung und Hintergrund
	3.2 Baustein 2: Prognose der Erwerbstätigen bis zum Jahr 2030
	3.1 Baustein 1: Schätzung der aktuellen Zahl der Erwerbstätigen
	3.3 Räumliche Abgrenzungen
	5 Prognose der Zahl der Erwerbstätigen 2030 in den Stadtbezirken
	6.2 Resultierende Fragen und Ausblick
	6.1 Zusammenfassung der Erwerbstätigenprognose

