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DAS WICHTIGSTE IN KÜRZE

Der Handlungsraum Innenstadt in München ist 
ein hochattraktiver, aber sehr angespannter 
Wohnungsmarkt. Er zeichnet sich durch eine 
hohe bauliche Dichte, eine ausgeprägte Nut-
zungsmischung und eine starke Nachfrage aus, 
die durch die wirtschaftliche Dynamik der Ge-
samtstadt zusätzlich verstärkt wird.  

Während München insgesamt seit Jahren 
wächst, verzeichnet der Handlungsraum Innen-
stadt trotz seiner zentralen Lage einen leichten 
Rückgang bei Einwohner- und Haushaltszahlen. 
Ursache sind Wanderungsverluste und eine un-
terdurchschnittliche Bauintensität, die sich aus 
der Knappheit unbebauter Flächen und hohen 
Realisierungshürden ergibt. Neubau erfolgt 
fast ausschließlich durch Abriss und Nachver-
dichtung, während das Bauen im Bestand – ins-
besondere durch Umnutzung und Dachge-
schossausbau – zwar an Bedeutung gewinnt, 
aber durch hohe Kosten, komplexe Anforde-
rungen und aufwendige Verfahren limitiert 
bleibt. Die Konkurrenz zu anderen Nutzungen 
wie Büro, Einzelhandel und Hotels verschärft 
die Situation, wenn diese deutlich höhere Er-
träge erzielen und wirtschaftlich einer Wohn-
nutzung damit oftmals überlegen sind. 

Die Miet- und Kaufpreisniveaus sind im Hand-
lungsraum Innenstadt nochmals höher als im 
ohnehin hohen Münchner Durchschnitt. Im 
Jahr 2023 wurde eine Mietwohnung im Be-
stand im Handlungsraum im Median für gut 
23,50 Euro/m² Wohnfläche angeboten (Mün-
chen: gut 20 Euro). Auch die Kaufpreise für Ei-
gentumswohnungen im Bestand lagen mit 
rund 11.600 Euro/m² Wohnfläche deutlich 
über dem Niveau von München (8.180 Euro). 
Diese Werte spiegeln die sehr hohen Boden-
preise im Handlungsraum wider. Die Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtungen zeigen, dass 
selbst unter optimistischen Annahmen keine 
Spielräume für günstigen Wohnungsbau beste-
hen. Die Folge ist eine zunehmende Konzentra-
tion einkommensstarker Haushalte im Hand-
lungsraum Innenstadt, während Haushalte mit 
niedrigen und mittleren Einkommen bei 

Neuvermietungen kaum Chancen auf Wohn-
raum haben. Auch Innovative und zielgruppen-
spezifische Wohnformen wie gemeinschaftli-
ches Wohnen, Clusterwohnungen oder Betreu-
tes Wohnen für Ältere sind bislang nur in gerin-
gem Umfang vorhanden, obwohl sie grundsätz-
lich Potenzial zur Erhaltung der Münchner Mi-
schung bieten. 

Vor diesem Hintergrund sollten weitere Wege 
geprüft werden, die Innenentwicklung zu stär-
ken, um den Wohnungsbau im Handlungsraum 
Innenstadt zu erhöhen. Dazu gehören nicht nur 
die Entwicklung der wenigen großen Flächen-
potenziale, sondern beispielsweise auch die 
Aktivierung von Potenzialen für Dachgeschoss-
ausbau, Aufstockungen und Umnutzungen so-
wie die Integration von Wohnen in Mixed-Use-
Projekte. Auch können zielgruppenorientierte 
Strategien dazu beitragen, die Nachfrage jun-
ger Starterhaushalte, Familien und älterer 
Menschen besser zu bedienen. Dies umfasst 
zum Beispiel kleine, bezahlbare Wohnungen, 
familiengerechte Angebote in geeigneten La-
gen und barrierefreie Wohnformen, gegebe-
nenfalls kombiniert mit Dienstleistungen. Er-
gänzend sollten Modelle für Betriebswohnun-
gen und gewerbliches Wohnen in geeigneten 
Lagen geprüft werden. Bei allen Ansätzen sollte 
es stets darum gehen, Prozesse, Verfahren und 
Regularien zu optimieren, um die Wirtschaft-
lichkeit von Wohnbauvorhaben zu verbessern. 
Dazu zählen beispielsweise die Beschleunigung 
von Verfahren oder die Reduktion kosteninten-
siver Regularien.  

Insgesamt bleiben die Herausforderung groß: 
Die Stärkung des innerstädtischen Wohnens 
erfordert ein Bündel an Maßnahmen, die so-
wohl bauliche als auch prozessuale und strate-
gische Ansätze verbinden, um trotz hoher Kos-
ten und begrenzter Flächen die Münchner Mi-
schung zu erhalten und den Wohnstandort In-
nenstadt zukunftsfähig zu machen. 
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1. Hintergrund und methodisches Vorgehen  

1.1 Hintergrund 

Die Münchner Innenstadt hat eine „(…) herausragende gesamtstädtische wie auch weit in 
die Region und auch global ausstrahlende Relevanz.“1 Dies zeigt sich nicht zuletzt in einer 
hohen Intensität hochwertiger Nutzungen. Sie unterliegt zusätzlich unmittelbar den Rah-
menbedingungen auf dem Wohnungsmarkt in der Gesamtstadt, der sich in den letzten 
zehn bis 20 Jahren außerordentlich dynamisch entwickelt hat.  

Die Landeshauptstadt München (LHM) hat mit dem Innenstadtkonzeptes als integriertes 
Handlungsraumkonzept und den darin aufgeführten Leitlinien sowie dem Maßnahmen-
konzept zur Aufwertung der Innenstadt schon im Jahr 2006 die Ziele für die Münchener 
Innenstadt formuliert. Der Betrachtungsraum umfasste hier die Altstadt und seine Rand-
bereiche. Schon damals galt es, „(…), die Urbanität der europäischen Stadt mit ihrer tra-
dierten Nutzungsmischung aus Handel, Arbeiten, Wohnen und Kultur zu erhalten.“2 Das 
Thema Wohnen bildete eine der Handlungsleitlinien. Ziel war es, das innerstädtische 
Wohnen für Menschen in allen Lebensphasen und sozialen Schichten zu erhalten und wei-
terzuentwickeln.3 Im Jahr 2018 hat die LH München als neue informelle Planungsebene 
die sogenannten Handlungsräume eingeführt.4 Die Innenstadt ist einer der neuen Hand-
lungsräume. Derzeit wird der Entwurf der Fortschreibung des Innenstadtkonzeptes als in-
tegriertes Handlungsraumkonzept im Sinne des Handlungsraumansatzes fortgeschrieben 
und der Betrachtungsraum auf die ersten drei Stadtbezirke erweitert.  

In Anbetracht der angespannten Rahmenbedingungen für das Wohnen im Handlungs-
raum Innenstadt steht die Landeshauptstadt dabei vor großen Herausforderungen. Wel-
che Handlungsspielräume stehen der LH München zur Verfügung, um im Sinne der Zieler-
reichung steuernd tätig zu sein? Mit dem vorliegenden Gutachten hat die LH München 
das Ziel, vor allem mittels immobilienwirtschaftlicher Perspektiven dazu beizutragen, 
neue Chancen zur Stärkung innerstädtischen Wohnens zu eruieren. Der räumliche Umgriff 
des Handlungsraums Innenstadt im vorliegenden Gutachten umfasst die drei Stadtbezirke 
Altstadt-Lehel (Stadtbezirk 1), Ludwigvorstadt-Isarvorstadt (Stadtbezirk 2) und 
Maxvorstadt (Stadtbezirk 3) festgelegt (vgl. Abbildung 1). Er entspricht damit dem Entwurf 
der Fortschreibung des Innenstadtkonzeptes als integriertes Handlungsraumkonzept 
(INKO). 

Im Gegensatz zu einem räumlichen Handlungskonzept wie dem INKO, dient das vorlie-
gende Gutachten damit nicht dazu, mögliche Lösungsansätze auf der teilräumlichen und 
der Objektebene zu verorten. Vielmehr stellt es ein strukturelles Werkzeug dar, um bei 
der strategischen und planerischen Entwicklung des Handlungsraums Innenstadt kon-
krete Akteure und Standorte zu identifizieren und zu adressieren. Auch, wenn die 

 

1  Perspektive München - Integriertes Handlungsraumkonzept Münchner Innenstadt. Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 

04343, Referat für Stadtplanung und Bauordnung – Stadtentwicklungsplanung HA I/41 und HA I/21. Vom 25.11.2021 
2  Landeshauptstadt München, Referat für Stadtplanung und Bauordnung: Innenstadtkonzept. Leitlinien für die Münch-

ner Innenstadt und Maßnahmenkonzept zur Aufwertung. München 2008. S. 5. 
3  Ebd. S. 11. 

4  Referat für Stadtplanung und Bauordnung: Perspektive München – Handlungsräume der Stadtentwicklung. Sitzungs-
vorlage Nr. 14-20 / V 12592 vom 24.10.2018.  
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Betrachtungsebene hier der Handlungsraum Innenstadt bildet, bedeutet das nicht, dass 
manche Ergebnisse nicht auch auf die Gesamtstadt übertragbar sind.  

Abbildung 1: Räumlicher Umgriff des Handlungsraums Innenstadt – Stadtbe-
zirke 1 bis 3 

 

Quelle: Landeshauptstadt München, Handlungsraum Innenstadt München 
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1.2 Methodisches Vorgehen 

Methodisch basiert die Untersuchung auf einer Kombination quantitativer und qualitati-
ver Analysen: 

• Zur Einordnung der Rahmenbedingungen des Münchner Wohnungsmarktes für 
den Handlungsraum Innenstadt wird in Kapitel 2 München als Wohnstandort im 
Vergleich mit den übrigen Top-7-Städten betrachtet. Grundlage bilden quantita-

tive amtliche Datenquellen ebenso wie eigene Preisauswertungen.  

• Im Kapitel 3 sind die Nachfrage- und Angebotsseite des Wohnstandortes Hand-
lungsraum Innenstadt detailliert untersucht. Dieses Kapitel bildet den Hauptteil 
der vorliegenden Untersuchung. Eine wichtige empirische Grundlage, neben um-
fangreichen statistischen Auswertungen, bilden 13 Interviews mit Expertinnen 
und Experten aus den Bereichen Projektentwicklung, Wohnungswirtschaft, Archi-
tektur, spezifische Zielgruppen sowie Finanzierung. Eine Liste der Expertinnen 
und Experten sowie die Leitfragen sind dem Anhang zu entnehmen. Im Mittel-
punkt standen Fragen zu Chancen des Wohnens für unterschiedliche Einkom-
mensgruppen im Handlungsraum Innenstadt aus immobilienwirtschaftlicher 
Sicht.  

• In Kapitel 4 sind als Ergebnis und Zusammenführung der vorangegangenen Ana-
lyseschritte Schlussfolgerungen und Handlungsempfehlungen für die Landes-
hauptstadt im Hinblick auf die Weiterentwicklung des Wohnens im Handlungs-
raum Innenstadt formuliert. Dabei wird auch der strategische und wohnungspo-
litische Rahmen der LH München für die Innenstadt berücksichtigt. 
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2. München: Die mit Abstand teuerste Großstadt in Deutschland 

2.1 Starkes Wachstum von Bevölkerung, Haushalten und Beschäftigten 

München ist seit vielen Jahrzehnten ein international erfolgreicher und wettbewerbsfähi-
ger Wirtschaftsstandort. Immer mehr Menschen zieht es in die bayerische Wirtschaftsre-
gion. Die hohe Attraktivität zeigt sich auch darin, dass der Münchener Wohnungsmarkt 
seit Langem zu den angespanntesten Wohnungsmärkten in ganz Deutschland zählt.  

Ende 2023 lebten in der Stadt München knapp 1,6 Mio. Menschen.5 Zwischen 2014 und 
2023 wuchs die Bevölkerung der Landeshauptstadt um fast 6 % und damit stärker als in 
Deutschland insgesamt (4,3 %).6 Im Vergleich mit den übrigen Top 7 Städten rangiert 
München im Mittelfeld (vgl. Abbildung 2). Am stärksten war das relative Bevölkerungs-
wachstum in Berlin (+9 %), in Hamburg und Frankfurt (+8 %). Düsseldorf, Köln und Stutt-
gart wuchsen im selben Zeitraum im Vergleich mit München unterdurchschnittlich.  

Abbildung 2:  Bevölkerungswachstum Top 7-Städte, Index 2014 = 100  

 
Quelle: empirica regio (Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-
0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica 

Auch die Zahl der Haushalte ist in München zwischen 2014 und 2023 um gut 6 % gestie-
gen. Nur in Frankfurt und Hamburg war die Entwicklung noch etwas dynamischer (vgl. 
Abbildung 3). 

 

5  Stadt München, Statistisches Amt München, Bevölkerung am Ort der Hauptwohnung 

6  Die in diesem Kapitel dargestellten Einwohnerzahlen beruhen auf Daten der Statistische Ämter des Bundes und der 
Länder und unterscheiden sich geringfügig von den Einwohnerzahlen in den nachfolgenden Kapiteln, in denen die 
Einwohnerzahlen der Stadt München aus dem Melderegister verwendet wurden. 

https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Abbildung 3:  Wachstum der Zahl der privaten Haushalte in den Top 7-Städ-
ten, Index 2014 = 100  

 
Quelle: empirica regio (Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Deutschland,   
2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica 

Die dynamische Entwicklung in der Landeshauptstadt ist auch das Ergebnis einer hohen 
Arbeitsnachfrage. Die Arbeitslosenquote ist mit 4,9 % niedrig und seit Jahren unter denen 
der Top-7 Städte.7 Darüber hinaus wächst ebenfalls seit Jahren die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschäftigten (SV-Beschäftigte) am Arbeitsort München. 2023 waren es 
rund 960.400 und damit rund 184.000 mehr als 2014. Gemessen am relativen Wachstum 
der Zahl der SV-Beschäftigten zwischen 2014 und 2023 rangiert München so auch an zwei-
ter Stelle (vgl. Abbildung 4). Nur in Berlin war das Wachstum stärker. In Berlin ist allerdings 
auch der Anteil der SV-Beschäftigten an der Bevölkerung niedrig. Während in München 
fast zwei Dittel (64 %) der Bevölkerung sozialversicherungspflichtig beschäftigt sind, ist es 
in Berlin noch nicht einmal die Hälfte (44 %). 

 

7  Dargestellt sind hier Jahresangabe der arbeitslos gemeldeten Personen mit Anspruch auf Bürgergeld nach dem SGB II 

oder SGB III (Arbeitslosengeld). Als Grundgesamtheit dient die Zahl der zivilen Erwerbspersonen, die alle unselbststän-
dig, selbständig oder mithelfenden Erwerbstätigen sowie alle Arbeitssuchenden umfasst. Zum Vergleich Stuttgart 
5,9 %, Frankfurt am Main 6,5 %, Düsseldorf 7,6 %, Hamburg 7,9 %, Köln 8,8 % und Berlin 9,7 %.  

https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
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Abbildung 4:  Beschäftigtenwachstum in den Top 7-Städten, Index 2014 = 100  

 
Quelle: empirica regio (Berechnung durch empirica regio; Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 
Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Zensus: © Statistisches Bun-
desamt (Destatis), 2014/2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0) empirica 

2.2 Hohe Wohnungsbauintensität und Wohnungsbedarfe 

Die positive Bevölkerungs- und Beschäftigungsentwicklung in München spiegelt sich auch 
in der Wohnungsbauaktivität wider. Sie war in München, neben Frankfurt/Main, im Ver-
gleich der Top 7-Städte seit 2014 am höchsten. Bezogen auf die Bevölkerungszahl wurden 
in München etwas mehr als 5 Wohnungen je 1.000 Person (5,2) pro Jahr gebaut.  

Abbildung 5:  Bauintensität in den Top 7-Städten, 2014-2023 

 

Anmerkung: Dargestellt sind die fertiggestellten Wohnungen im Wohn- und Nichtwohnbau, einschließlich 
Baumaßnahmen an bestehenden Gebäuden innerhalb von zehn Jahren (2014 bis 2023) p.a. in Bezug auf die 
Bevölkerung des Jahres 2023.   
Quelle: eigene Berechnungen (empirica regio: Datenbasis Statistische Ämter des Bundes und der Länder, 
Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)) empirica 
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Auch zukünftig gibt es in München einen hohen Wohnungsneubaubedarf. Nach der Woh-
nungsbedarfsprognose des Bundesinstituts für Bau-, Stadt- und Raumforschung müssen 
in München von 2023 bis 2030 pro Jahr 7,4 Wohnungen je 1.000 Personen gebaut wer-
den. Der Wohnungsneubaubedarf ist München im Vergleich der Top 7 damit am höchsten 
und fast doppelt hoch wie im Bundesdurchschnitt.8 

Abbildung 6:  Wohnungsneubaubedarf in den Top 7-Städten   
(p.a. je 1.000 Personen, 2023-2030) 

 

Quelle: BBSR (eigene Berechnung und Darstellung) empirica 

Der Münchener Wohnungsmarkt zählt seit Langem zu den angespanntesten Wohnungs-
märkten in ganz Deutschland. Unter den Top 7-Städten ist München mit Abstand Spitzen-
reiter bei den Mieten (vgl. Abbildung 7) und bei den Kaufpreisen (vgl. Abbildung 8) gleich-
ermaßen. Dabei haben sich die absoluten Preisniveaus in den letzten zehn Jahren von de-
nen der übrigen TOP 7-Städte zunehmend entfernt. 

2.3 Überdurchschnittliche Kauf- und Mietpreise 

Die Angebotsmieten, über alle Marktsegmente, haben im Median im Jahr 2023 rund 20,70 
Euro/m² Wohnfläche erreicht. Seit 2014 sind sie um rund 6,60 Euro/m² gestiegen (vgl. 
Abbildung 7). Nur in Berlin war der absolute Anstieg vergleichbar (+5,70 Euro/m²). In den 
anderen Städten stiegen die Mieten um 3,20 Euro/m² (in Düsseldorf auf 12,30 Euro/m² 
und Hamburg auf 13,30 Euro/m²) bis um 4,20 Euro/m² (in Stuttgart auf 14,50 Euro/m²).  

 

8  vgl. BBSR (2025): BBSR-Analysen KOMPAKT 05/2025 - Zentrale Ergebnisse der BBSR-Wohnungsbedarfsprognose - Neu-
baubedarfe in Deutschland bis 2030 
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Abbildung 7:  Mieten in den Top-7 Städten, 2014 vs. 2023 

 
Anmerkung: Dargestellt sind die durchschnittlichen, inserierten Mietpreise je Quadratmeter Wohnfläche. 
Standardpreise beschreiben das mittlere Segment (Median).   
Quelle: empirica regio (VALUE Marktdaten / bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH) empirica 

Auch bei den Kaufpreisen liegt München an der Spitze. Die Angebotspreise über alle 
Marktsegmente liegen hier im Jahr 2023 bei rund 8.800 Euro/m², fast doppelt so hoch wie 
in Stuttgart oder in Düsseldorf (jeweils rd. 4.700 Euro/m²).   

Abbildung 8:  Kaufpreise in den Top-7 Städten, 2014 vs. 2023 

 
Anmerkung: Dargestellt sind die qualitätsbereinigten Kaufpreise für Eigentumswohnungen (ETW) je Quadrat-
meter Wohnfläche. Standardpreise beschreiben das mittlere Segment (Median).  
Quelle: empirica regio (VALUE Marktdaten / bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH) empirica 
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2.4 Immobilienpreise steigen stärker als die Einkommen  

Neben den Mieten und den Kaufpreisen stieg auch das Haushaltseinkommen in München. 
Mit einem verfügbaren Jahreseinkommen von rund 69.500 Euro liegt die Stadt im Ver-
gleich mit den anderen Top 7-Städten vorne (vgl. Abbildung 9). Seit 2014 stieg das Jahres-
einkommen um rund 30 % - weniger dynamisch als in den meisten anderen Top-7-Städ-
ten. Der Anstieg der Einkommen in München kompensiert den Anstieg der Preise (Mieten 
und Kaufpreise) jedoch nicht. So sind zum Beispiel die Angebotsmieten seit 2014 im Me-
dian in der Landeshauptstadt um 47 % gestiegen, die der Eigentumswohnungen sogar um 
66 %.  

Abbildung 9:  Nettoeinkommen je Haushalt in den Top 7-Städten,   
2014 vs. 2023 

 
Anmerkung: Dargestellt ist das verfügbare Einkommen der privaten Haushalte. Es ergibt sich dadurch, dass 
dem Primäreinkommen einerseits die monetären Sozialleistungen und sonstigen laufenden Transfers hinzu-
gefügt werden, die die privaten Haushalte überwiegend seitens des Staates empfangen; abgezogen werden 
dagegen Einkommen- und Vermögensteuern, Sozialbeiträge und sonstige laufende Transfers, die von den pri-
vaten Haushalten zu leisten sind. Das Verfügbare Einkommen der privaten Haushalte entspricht  
Quelle: empirica regio (Arbeitskreis "Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Länder"; Statistisches Bun-
desamt (Destatis), 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0; Statistische Ämter des 
Bundes und der Länder, Deutschland, 2018-2024, dl-de/by-2-0, https://www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
 empirica 

2.5 Fazit: Dynamischer Wohnungsmarkt, hohe Preise, wachsender Bedarf  

Der Vergleich zeigt die dynamische Entwicklung sowohl der Nachfrage als auch der Ange-
botsseite in München. Bevölkerungs-, Haushalts- sowie Beschäftigtenzahl stiegen in den 
letzten Jahren. Der starken Nachfrage stand auch eine im Vergleich der Top-7 hohe Bau-
intensität gegenüber. Die Miet- und Kaufpreise stiegen trotzdem weiter, sie wurden auch 
durch die Steigerung der Einkommen nicht in Gänze kompensiert. München ist damit wei-
terhin der teuerste Wohnstandort unter den Top-7, die Wohnungsmarktsituation ist an-
gespannt. Auch für die Zukunft ist ein Anstieg der Bevölkerungs- und Haushaltszahlen zu 
erwarten und damit verbunden ein weiterhin hoher Neubaubedarf. 
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3. Der Handlungsraum Innenstadt als Wohnstandort  

3.1 Wohnfunktion wichtig – aber nicht konkurrenzfrei zu anderen Nutzungen  

3.1.1 Verteilung der Nutzungen im Handlungsraum Innenstadt 

Wohnfunktion in der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt am ausgeprägtesten – in der 
Altstadt-Lehel unterdurchschnittlich 

Nach der Gebäudedatei der Stadt München gibt es in den drei Stadtbezirken des Hand-
lungsraums Innenstadt rund 84.000 Wohneinheiten (WE) mit einer Wohnfläche von zu-
sammen rund 5 Mio. m² (durchschnittlich 60 m² je WE). Die Wohnnutzung macht knapp 
die Hälfte der gesamten Fläche in den Gebäuden aus (vgl. Abbildung 10):  

Abbildung 10: Flächenanteile (Geschossfläche) verschiedener Gebäudenut-
zungen im Handlungsraum Innenstadt, 2020 

 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung nach Daten der Stadt München empirica 

Die Nutzungsstruktur in den drei Stadtbezirken im Handlungsraum unterscheidet sich: 

• Altstadt-Lehel (Stadtbezirk 1) ist flächenmäßig der kleinste der drei Stadtbezirke 
im Handlungsraum. Wohnen ist mit gut einem Drittel der Geschossfläche in ge-
ringerem Maß als im Handlungsraum Innenstadt insgesamt vertreten. Etwas hö-
her liegt der Anteil der Bürofläche. In Altstadt-Lehel konzentrieren sich die inner-
städtischen Flächen für Einzelhandel, Gastronomie und Kultur. Drei Viertel aller 
Handels- und Gastronomieflächen im Handlungsraum und die Hälfte der kulturell 
genutzten Gebäudeflächen liegen im ersten Stadtbezirk.  
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• Die Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt (Stadtbezirk 2) ist gemessen an der Geschoss-
fläche der bedeutsamste Wohnbezirk im Handlungsraum Innenstadt. Der Anteil 
an Wohnfläche ist dort überdurchschnittlich. Büronutzungen machen nur ein 
Viertel der Geschossfläche aus. Überdurchschnittlich bedeutsam ist die Ludwigs-
vorstadt-Isarvorstadt auch für das Gastgewerbe (Hotels), insbesondere im Be-
reich um den Hauptbahnhof, sowie für den Sektor Gesundheit (innerstädtische 

Campus des Klinikums der Ludwig-Maximilians-Universität München (LMU)).  

• In der Maxvorstadt (Stadtbezirk 3) ist jeder zweite Quadratmeter Geschossfläche 
durch Wohnen und jeder dritte durch Büroflächen genutzt. Das entspricht dem 
gesamten innerstädtischen Durchschnitt. Überproportional ist die Belegung der 
Gebäude in der Maxvorstadt mit Flächen für Bildung und Forschung, weil im 
Stadtbezirk die beiden Münchner Universitäten (TUM/LMU) ansässig sind.  

3.1.2 Nutzungskonkurrenzen mit Büro, Einzelhandel, Hotel und Hochschulen 

Wie alle Innenstädte in deutschen Großstädten, so gibt es auch im Handlungsraum Innen-
stadt in München einen ausgeprägten Nutzungsmix. Wohnen belegt 50 % der Gebäude-
flächen. Ein weiteres Drittel sind Büroflächen. Die übrigen 20 % entfallen auf verschiedene 
Nutzungen, davon vor allem Einzelhandel, Gastgewerbe sowie der Bereich Bildung/ For-
schung, repräsentiert durch die beiden Hochschulen. Der Handlungsraum Innenstadt ist 
zudem die begehrteste Bürolage in München. Das zeigen die Büromarktberichte der gro-
ßen Maklerhäuser ebenso wie die im Rahmen der vorliegenden Studie geführten Gesprä-
che mit Marktteilnehmenden. Ausdruck dessen sind auch die stadtweit höchsten Büro-
mieten, stabile Büroflächenumsätze und ein niedriger Büroflächenleerstand.9  

Die Büromiete im Handlungsraum Innenstadt ist auch nach der Corona-Pandemie weiter 
gestiegen (vgl. Abbildung 11). An vielen Standorten entstehen derzeit neue Büroprojekte, 
z. B. im südlichen Bahnhofsviertel in der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt.10 Angesichts des-
sen steht eine Wohnnutzung immer auch in Konkurrenz zu einer Büronutzung. Die Kon-
kurrenz tritt dann zutage, wenn es um konkrete Immobilienentwicklungen geht, sowohl 
bei Neubauten als auch bei potenziellen Umnutzungen. Relevant für eine Entscheidung 
einer Nutzung ist das Zusammenspiel aus Herstellungskosten und erzielbaren Erträgen. 
Von der Ertragsseite lassen sich mit Büroflächen höhere Mieten erzielen als mit Wohnen. 
So liegt nicht nur die durchschnittliche Büromiete (Median) im Handlungsraum über der 
für Wohnen (vgl. Abbildung 11, links), sondern insbesondere in den besseren Lagen sind 
die Abstände zwischen Büro- und Wohnungsmieten deutlich höher (vgl. Abbildung 11, 
rechts). So ist für aktuelle Neubauprojekte im Bahnhofsviertel die Rede von Spitzenmieten 
bis zu 70 Euro/m².11 Auch die Einzelhandelsmieten im Handlungsraum liegen höher als die 
Wohnungsmieten. Der Abstand zum Wohnen im oberen Preisdrittel (1a und 1b-Lagen der 
Münchner Einkaufsinnenstadt) ist sogar sehr viel höher als beim Büro und zeigt, dass 
Wohnen auch in Konkurrenz zum Einzelhandel steht.  

 

9  vgl. Kennzahlen zum Büromarkt München Q4 2024. Online unter: https://www.realestate.bnpparibas.de/marktbe-
richte/bueromarkt/muenchen-at-a-glance  

10  Süddeutsche Zeitung vom 15.03.2023: Bahnhofsviertel - Wie eine Münchner Straße gerade ihr Schmuddel-Image ver-

liert 
11  Süddeutsche Zeitung vom 13.07.2025: Begehrter Büro-Immobilienmarkt - Das Bahnhofsviertel soll Münchens neuer 

„Place to be“ werden. 

https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/bueromarkt/muenchen-at-a-glance
https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/bueromarkt/muenchen-at-a-glance
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Abbildung 11: Mietentwicklung und -niveaus von Wohnen, Büro und Einzel-
handel im Handlungsraum Innenstadt 

  

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von empirica-Preisdatenbank (Value AG) empirica 

Vor diesem Hintergrund werden Flächenpotenziale, auf denen Büro- und Einzelhandels-
nutzungen frei werden, nur in eingeschränktem Maß für Wohnen genutzt werden. Als 
nachgefragter Büro- und auch Einzelhandelsstandort ist in Teilen eher von einer steigen-
den Nutzungs- und Flächenkonkurrenz zum Wohnen auszugehen. Dies dürfte auch für an-
dere Nutzungen, wie zum z. B. Beherbergungsbetriebe gelten. Die aktuell im südlichen 
Umfeld des Hauptbahnhofs geplanten und im Bau befindlichen Projekte bestätigen das. 
Das Bahnhofsviertel wird von verschiedenen Entwicklern explizit als „neuer Central Busi-
ness District“ und „Place to be“ vermarktet.12 Im Bahnhofsviertel entstehen nach eigener 
Recherche derzeit über 100.000 m² Bürofläche und rund 600 Zimmer für kurz- und lang-
fristige Aufenthalte. Das Gros der Bürofläche entsteht in den drei Projekten „The Verse“, 
„The Stack“ und Franz-Marc-Quartier. Neben Büros werden Flächen für Einzelhandel und 
Gastronomie in den Erdgeschossen realisiert. In keinem der Projekte entsteht klassischer 
Wohnraum. Bei den 600 Übernachtungszimmern handelt es sich bei einem Drittel um 
Zimmer für grundsätzlich längere Aufenthalte in Form von Service Apartments und Boar-
dinghausunterkünften. Das wird oftmals dem so genannten gewerblichen Wohnen zuge-
ordnet.  

Neben der Konkurrenz zu Büro, Einzelhandel und Gastgewerbe gibt es im Handlungsraum 
Innenstadt weitere Nutzungen, die potenziell Druck auch auf Wohnnutzungen ausüben 
(können). Treiber sind hier vor allem die beiden Hochschulen LMU und TU.  

3.1.3 Gebäudetypen und Eigentumsverhältnisse 

Wohnungsbestand vor allem in Wohngebäuden – Mixed-Use häufiger in der Alt-
stadt-Lehel 

Die überwiegende Mehrheit (84 %) des Wohnungsbestandes im Handlungsraum Innen-
stadt befindet sich in reinen und überwiegend für Wohnen genutzten Wohngebäuden 
(vgl. Abbildung 12). Grundlage dieser Zuordnung ist zum einen die Gebäudedatei der Stadt 
München für den Handlungsraum Innenstadt und zum anderen die Definition des 

 

12  Süddeutsche Zeitung vom 13.07.2025: Begehrter Büro-Immobilienmarkt - Das Bahnhofsviertel soll Münchens neuer 
„Place to be“ werden.  
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Zentralen Immobilienausschusses eV. (ZIA) für Mixed-Use Immobilien. Mixed-Use Immo-
bilien haben in den letzten Jahren einen Bedeutungsgewinn erfahren. In der im Jahr 2023 
vom ZIA veröffentlichten Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien heißt es:13 „Gemischt ge-
nutzte bzw. Mixed-Use Immobilien sind Ausdruck des spätestens seit der Coronavirus 
Pandemie zu beobachtenden Trends weg von einer monofunktionalen hin zu einer 
Mischnutzung. Dabei werden verschiedene Nutzungsarten und Lebensbereiche in einer 
Immobilie kombiniert, um durch Synergieeffekte die jeweilige Nutzungsqualität zu stei-
gern. Mixed-Use Immobilien sind Immobilien, in denen sich mindestens zwei unterschied-
liche, voneinander unabhängige Nutzungen befinden und in denen keine der Nutzungen 
einen Anteil von mehr als 50 Prozent der Gesamtnutzung umfasst.“ Gebäude, in denen 
eine Nutzungsart, z. B. Büro oder Wohnen, zwischen 50 und 75 % der Fläche umfasst, wird 
als Mixed-Use Bürogebäude oder Mixed-Use-Wohngebäude definiert. Damit soll sicher-
gestellt werden, dass Objekte, die eigentlich einen klaren Nutzungskern haben, i. d. R. un-
terscheidbar bleiben.  

Abbildung 12: Wohnungsbestand im Handlungsraum Innenstadt nach Gebäu-
detypen und Bedeutung von Mixed-Use-Gebäuden, 2020 

 

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung nach aktuellstem Datenstand der Stadt München empirica 

Gebäude, in denen eine Nutzungsart mehr als 75 % ausmacht, sind nach der ZIA-Definition 
keine Mixed-Use-Gebäude. So wäre z. B. ein fünfgeschossiges Gebäude mit vier Geschos-
sen Wohnen und einem Erdgeschoss Einzelhandel oder Gastronomie ein Wohngebäude 
und kein Mixed-Use. Die übrigen 16 % des innerstädtischen Wohnungsbestandes befindet 
sich in Mixed-Use-Gebäuden, insbesondere in Mixed-Use Wohngebäuden (Wohnen hat 
einen Anteil von 50 bis 75 % der Gebäudefläche). Wohnraum in ausschließlichen Mixed-
Use-Gebäuden spielen im Handlungsraum Innenstadt keine Rolle (1 % aller Wohnungen). 

 

13  Zentraler Immobilienausschuss (2023): Taxonomie der Wirtschaftsimmobilien - Strukturierung des sachlichen Teil-

marktes wirtschaftlich genutzter Immobilien zum Zwecke der Marktbeobachtung und Wertermittlung 3. Ergebnisbe-
richt (2023) (abrufbar unter https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2023/05/Taxonomie_der_Wirt-
schaftsimmobilien.pdf)  

https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2023/05/Taxonomie_der_Wirtschaftsimmobilien.pdf
https://zia-deutschland.de/wp-content/uploads/2023/05/Taxonomie_der_Wirtschaftsimmobilien.pdf
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Ebenso unbedeutsam sind Wohnungen in Mixed-Use-Gebäuden anderer Hauptnutzun-
gen (2 % aller Wohnungen), wobei es sich vor allem um Bürogebäude handelt. Wohnun-
gen in Mixed-Use-Gebäuden spielen eine über dem innerstädtischen Durchschnitt lie-
gende Bedeutung in der Altstadt-Lehel (Stadtbezirk 1). Alle drei Mixed-Use-Gebäudety-
pen haben größere Gewichte als im Handlungsraum Innenstadt insgesamt. Das ist Aus-
druck der überdurchschnittlichen Bedeutung der Altstadt-Lehel (Stadtbezirk 1) für Büro- 
und Einzelhandelsnutzungen (vgl. Abbildung 10).   

Wohnraum im Handlungsraum Innenstadt vor allem im Eigentum von Privatper-
sonen und privatwirtschaftliche Unternehmen  

Nach Information der Stadt München befindet sich der Wohnungsbestand im Handlungs-
raum vor allem im Eigentum von Privatpersonen und von privatwirtschaftlichen Unter-
nehmen. Wohnungen in reinen Wohngebäuden (d. h. mit sehr geringen Anteilen an Nicht-
wohnnutzungen) befinden sich vor allem im Eigentum von Privatpersonen. Angesichts des 
Gewichts dieses Gebäudetyps ist davon auszugehen, dass dies die dominierende Eigentü-
merform in der Maxvorstadt (Stadtbezirk 3) ist. Bei gemischt genutzten Wohngebäuden 
ist der Anteil an Eigentum von Privatpersonen umso höher, wobei er mit dem Anteil der 
Wohnnutzung im Gebäude steigt. Dagegen befinden sich Gebäude mit einem geringen 
Wohnanteil häufiger im Eigentum von privatwirtschaftlichen Unternehmen.  

Somit dürfte davon auszugehen sein, dass sich der Wohnungsbestand in der Altstadt-
Lehel (Stadtbezirk 1) zu einem im Vergleich hohen Anteil im Eigentum von privatwirt-
schaftlichen Unternehmen befindet. Nur wenige Wohnungen im Handlungsraum Innen-
stadt befinden sich im Eigentum der öffentlichen Hand (d. h. der Landeshauptstadt Mün-
chen, dem Land Bayern oder dem Bund).  

3.2 Neubau vor allem durch Abriss bei insgesamt unterdurchschnittlicher 

Bauintensität – Bauen im Bestand und Mixed-Use werden wichtiger 

3.2.1 Wohnungsbaufertigstellungen und -intensitäten 

3.000 Neubauwohnungen seit 2014 – 4 % der gesamtstädtischen Fertigstellun-
gen – steigende Wohnungsdichte - Bauen im Bestand relevant 

Im Zeitraum von 2014 bis 2023 wurden nach der städtischen Statistik rund 3.030 
Wohneinheiten (WE) im Handlungsraum Innenstadt fertiggestellt. Bezogen auf alle Woh-
nungsbaufertigstellungen in der Stadt waren das knapp 4 %. 85 % waren Neubauten, im 
Unterschied zu 15 % Baumaßnahmen im Bestand (Umbau, An- und Ausbau). Letztere wa-
ren aber doppelt so viel wie in München insgesamt. Zudem hat das Bauen im Bestand im 
Handlungsraum im Zeitablauf deutlich und stärker an Gewicht gewonnen als in München 
insgesamt (vgl. Abbildung 13, unten). Im Handlungsraum macht der Wohnungsbestand 
aktuell (2023) knapp 72 Wohneinheiten je Hektar (ha) aus. Die Wohnungsdichte ist damit 
fast dreimal so hoch wie in der Gesamtstadt (rund 27 WE je ha). Im Vergleich mit 2014 
liegt die Wohnungsdichte im Handlungsraum Innenstadt knapp 2 % höher und ist damit 
weniger stark gestiegen als in der Gesamtstadt München (+8 %).  
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Abbildung 13: Wohnungsbaufertigstellungen im Handlungsraum Innenstadt, 
2014-2023 

 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Gemessen am demografischen Gewicht zu wenig Wohnungsbau im Handlungs-
raum Innenstadt  

Die rund 3.000 gebauten Wohnungen seit 2014 sind gemessen am demografischen Ge-
wicht des Handlungsraums Innenstadt wenig. Obwohl 8 % der Münchner Bevölkerung im 
Handlungsraum wohnen, wurden dort nur 4 % der in München gebauten Wohnungen fer-
tiggestellt. Die Wohnungsbauintensität war im Handlungsraum Innenstadt also nur halb 
so hoch wie in der Gesamtstadt (vgl. Abbildung 14). Berücksichtigt man die deutlich hö-
here Wohndichte im Handlungsraum als in der Gesamtstadt und verdeutlicht man sich, 
dass es im Handlungsraum Innenstadt auch schon vor zehn Jahren keine großen unbebau-
ten Areale mehr gab, relativiert sich jedoch die niedrige relative Wohnungsbautätigkeit.  

Innerhalb des Handlungsraums wurden gemessen an der Bevölkerung die meisten Woh-
nungen in der Maxvorstadt (Stadtbezirk 3) errichtet. Während die Bauintensität dort im 
Zeitablauf stieg, sank sie in der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt (Stadtbezirk 2). In der Alt-
stadt-Lehel (Stadtbezirk 1) gab es kaum eine Veränderung.  

Neubau
Baumaßnahme 

im Bestand
Neubau

Baumaßnahme 

im Bestand

Altstadt-Lehel (Bezirk 1) 99% 1% 59% 41%

Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt (Bezirk 2) 93% 7% 79% 21%

Maxvorstadt (Bezirk 3) 87% 13% 87% 13%

Innenstadt 92% 8% 80% 20%

München 94% 6% 92% 8%

2018-20232014-2017
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Abbildung 14: Wohnungsbauintensitäten im Handlungsraum Innenstadt,  
2014-2023 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Ein näherer Blick zeigt, dass im Handlungsraum sowohl im Neubau als auch durch Bau-
maßnahmen im Bestand in den Jahren 2018-2023 weniger Wohnungen entstanden sind 
als im Schnitt der Stadt (vgl. Abbildung 15). Eine Ausnahme ist die Altstadt-Lehel (Stadt-
bezirk 1). Zwischen 2018 und 2023 waren 41 % der Wohnungsbaufertigstellungen Maß-
nahmen im Bestand (vgl. Abbildung 13), was eine 50 % höhere Bauintensität als in der 
Gesamtstadt bedeutet. Mögliche Gründe für die große Bedeutung des Bauens im Bestand 
in der Altstadt-Lehel (Stadtbezirk 1) sind ein umfangreicher Denkmalschutz und ein über-
durchschnittlicher Anteil von Wohnungen in gemischt genutzten Gebäuden, was den an-
sonsten im Handlungsraum wichtigen Abriss und Neubau verringert. Aber auch der im 
Vergleich mit den beiden übrigen innerstädtischen Stadtbezirken niedrige Anteil an Woh-
nungen in der Altstadt-Lehel (Stadtbezirk 1) unter einer Erhaltungssatzung, die daher kei-
ner gesonderten Genehmigung bei Baumaßnahmen im Bestand unterliegen, kann eine 
Rolle spielen.14 Zudem ist trotz des hohen Anteils nicht die absolut niedrige Anzahl von 
gerade einmal 120 neu geschaffenen Wohnungen zu vergessen. 

 

14  In Gebieten mit Erhaltungssatzungen fallen ausgewählte Maßnahmen unter einen Genehmigungsvorbehalt, bspw. die 

Zusammenlegung von Wohnungen, die Veränderungen der Grundrisse oder der Anbau von Aufzügen. Im ersten Stadt-
bezirk fallen weniger Wohnungen unter eine Erhaltungssatzung als in den Stadtbezirken 2 und 3. Daher - so die An-
nahme – sind Genehmigungen weniger aufwändig und gleichzeitig sind Abrisse/ Neubau durch den Denkmalschutz 
weniger häufig. Das könnte eine Erklärung für die höhere Anzahl an Maßnahmen im Bestand sein. 
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Abbildung 15: Wohnungsbaufertigstellungen (Neubau und durch Maßnah-
men im Bestand) (Summe 2018-2023) je 1.000 Personen (2023) 
in den Stadtbezirken von München 

 
Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

3.2.2 Bauarten: Abriss und Neubau und Bauen im Bestand  

Neubau vor allem durch Abriss – Zuwachs an Wohnraum durch Nachverdichtung 

Eine im Rahmen der vorliegenden Studie durchgeführte Recherche realisierter Woh-
nungsneubauvorhaben zeigt, dass Wohnungsneubau im Handlungsraum Innenstadt vor 
allem im Zusammenhang mit Abriss von älteren Nichtwohngebäuden (z. B. untergenutzte 
Handwerksgebäude, Garagen im Innenhof) und von Wohngebäuden realisiert werden 
konnte. Es liegen keine Angaben zu diesem abgegangenen Bestand vor. Im Zeitraum von 
2014 bis 2023 wurden aber 90 % aller Fertigstellungen auf vormals mit anderen Gebäuden 
bebauten Grundstücken realisiert (vgl. Abbildung 16). Die Projekte, in denen Wohnraum 
durch Abriss und Neubau entstanden ist, sind räumlich über den gesamten Handlungs-
raum Innenstadt verteilt, besondere räumliche Schwerpunktbereiche gibt es nicht. Ledig-
lich jede zehnte Wohnung wurde auf einer vormals unbebauten Fläche (z. B. Parkplatz) 
realisiert. Die große Bedeutung von Neubau und Abriss ist keine Überraschung, sondern 
die Folge davon, dass der Handlungsraum Innenstadt (wie bundesweit alle Innenstädte) 
schon im Jahr 2014 in sehr hohem Maß bebaut war. Diesen Druck auf den Bestand durch 
die hohe Wohnungsnachfrage gerade auch im Handlungsraum Innenstadt bestätigen 
auch die im Rahmen der vorliegenden Studie befragten Akteure.  

Beim Abriss von Wohnraum ist durch nachfolgenden Neubau im Saldo deutlich mehr 
neuer Wohnraum im Handlungsraum Innenstadt entstanden als alter Wohnraum abge-
rissen wurde. Darauf weist eine Auswertung der städtischen Baustatistik für den Zeitraum 
2018 bis 2023 hin (vgl. Abbildung 16). Während rund 520 Wohnungen abgerissen wurden 
bzw. abgegangen sind (Rückbau oder Nutzungsänderung), wurden rund 1.450 
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Wohnungen im Handlungsraum Innenstadt neu gebaut, d. h. dreimal so viele. Bezogen 
auf die Wohnfläche liegt der Faktor sogar bei fünf zu eins. Die drei Stadtbezirke unter-
scheiden sich dahingehend, dass die Intensität des Bauabgangs in der Altstadt – Lehel 
(Stadtbezirk 1), gemessen als WE je 1.000 Personen, niedriger war als in den beiden übri-
gen Stadtbezirken. Dies kann unterschiedliche Gründe haben: Zum einen gibt es in der 
Altstadt-Lehel (Stadtbezirk 1) möglicherweise anteilig mehr Gebäude mit Denkmalschutz, 
für die eine Abrissgenehmigung seltener erteilt werden dürfte als für nicht denkmalge-
schützte Gebäude. Zum anderen befindet sich Wohnraum in der Altstadt-Lehel (Stadtbe-
zirk 1) häufiger in gemischt genutzten Gebäuden (vgl. auch Kapitel 3.1), bei denen die 
Wohnnutzung vielleicht grundsätzlich abgängig ist, die übrigen Nutzungen aus wirtschaft-
lichen Gründen aber maßgeblich für einen Erhalt des Gebäudes sind. Dazu passt, dass 
Wohnraum in der Altstadt-Lehel (Stadtbezirk 1) häufiger durch Baumaßnahmen im Be-
stand entsteht als in den beiden anderen innerstädtischen Stadtbezirken.  

Abbildung 16: Wohnungsneubau im Handlungsraum Innenstadt durch Abriss 
und Neubau bzw. Neubau auf freien Flächen, 2014-2023 

 

Quelle: eigene Recherche, Daten der Stadt München empirica 

Abbildung 17: Bauabgänge und Neubau von Wohnungen im Handlungsraum 
Innenstadt und München (Summe 2018-2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

 Anzahl 

Wohnungen

Wohnfläche 

in m²

Ø 

Wohnungs-

größe in m²

je 1.000 

Einwohner 

(2023)

 Anzahl 

Wohnungen

Wohnfläche 

in m²

Ø 

Wohnungs-

größe in m²

Altstadt - Lehel (Bezirk 1) 34 2.638 78 1,6 170 13.134 77

Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt (Bezirk 2) 259 9.034 35 5,2 390 28.577 73

Maxvorstadt (Bezirk 3) 225 9.045 40 4,3 886 67.590 76

Innenstadt 518 20.717 40 4,2 1.446 109.301 76

Stadt München 5.600 377.369 67 3,5 44.149 3.113.497 71

Neubau

Summe 2018-2023

Raumeinheit

Bauabgänge 

Summe 2018-2023
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Bauen im Bestand: Jede zweite Wohnung durch Umnutzung 

Zwischen 2014 bis 2023 entstanden im Handlungsraum Innenstadt rund 450 Wohnungen 
durch Baumaßnahmen im Bestand. Mit dieser baustatistischen Kategorie werden bauli-
che Veränderungen an bestehenden Gebäuden durch Umbau-, Ausbau-, Erweiterungs- 
oder Wiederherstellungsmaßnahmen erfasst. Zu den Ausbau- und Erweiterungsmaßnah-
men zählen Dachgeschossausbau und -aufstockung sowie Anbauten an bestehende Ge-
bäude. Eine weitere Form des Bauens im Bestand sind Nutzungsänderungen. Das sind so-
wohl Umnutzungen ganzer Nichtwohngebäude (z. B. Bürogebäude) in Wohngebäude, als 
auch Teilumnutzungen einzelner Einheiten innerhalb der Gebäude.  

Es gibt keine differenzierte amtliche Statistik zu den verschiedenen Arten der Baumaß-
nahmen im Bestand. Nach Aussagen von Akteuren, die im Rahmen der vorliegenden Stu-
die interviewt wurden, sind Bestandsmaßnahmen im Handlungsraum Innenstadt vor al-
lem Umnutzungen sowie Dachgeschossausbauten und -aufstockungen. Nach einer im 
Rahmen der vorliegenden Studie durchgeführten Recherche zu realisierten Umnutzungs-
projekten wurden zwischen 2014 und 2023 im Handlungsraum Innenstadt rund 220 Woh-
nungen durch Umnutzungen geschaffen (vgl. Abbildung 19). Das entspricht 49 % der 
durch Baumaßnahmen im Bestand im Handlungsraum fertiggestellten Wohnungen nach 
der amtlichen städtischen Baustatistik (vgl. Abbildung 18). Für die übrigen 51 % ist davon 
auszugehen, dass diese durch Dachgeschossausbau und -aufstockung und durch An- und 
Erweiterungsbauten geschaffen wurden. Statistische Angaben der Stadt München zur An-
zahl geschaffener Wohnungen durch Bauen im Dachgeschoss liegen nicht vor. Das Pla-
nungsreferat der Stadtverwaltung erarbeitet derzeit eine Untersuchung zu stadtweiten 
Nachverdichtungspotenzialen, in dessen Rahmen der Frage nach dem bisherigen Volu-
men des Bauens im Dachgeschoss nachgegangen wird.  

Abbildung 18: Baumaßnahmen im Bestand im Handlungsraum Innenstadt 
nach Art, 2014-2023 

 

Quelle: eigene Recherche und Berechnungen, Daten der Stadt München empirica 
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Abbildung 19: Umnutzungsprojekte im Handlungsraum Innenstadt,   
2014-2023 

 

Quelle: eigene Recherche empirica 

Exkurs: Umnutzungen von Nichtwohngebäuden zu Wohnen 

Im Rahmen eines aktuellen BBSR-Forschungsprojektes hat sich empirica mit Umnutzun-
gen zu Wohnungen befasst.15 Entscheidend für die Realisierung eines Umnutzungsprojek-
tes ist demnach die Wirtschaftlichkeit. In der Fachwelt liegen unterschiedliche Einschät-
zungen zur Wirtschaftlichkeit vor. Bei den Umbaukosten gibt es keinen Konsens. Nach ei-
ner Studie der ARGE e. V. zur Zukunft des Bestandes ist der Umbau eines Bürogebäudes 
zu Wohnen deutlich günstiger als ein Neubau. Auch eine Studie von JLL aus 2023 lässt 
diesen Schluss zu. Die im Rahmen des BBSR-Forschungsprojektes befragten Expertinnen 
und Experten (u. a. Entwickler von Umnutzungsprojekten) hingegen sagen, dass eine Um-
nutzung im günstigsten Fall so teuer ist wie ein Neubau, oft aber teurer. Umbaukosten 
(zusammen mit Kaufpreis, Finanzierungskosten sowie Unternehmerrendite) müssen von 
den erzielbaren Erträgen abgedeckt sein. Bei den Erträgen wird zwischen verschiedenen 
Nutzungen abgewogen. Es gilt: Die Nutzung mit dem höchsten Ertrag bzw. mit der Chance, 
diesen Ertrag auch zu erzielen, wird gewählt.  

Umnutzungen werden daher (nur) dort interessant und möglich, wo sich die Ertragsaus-
sichten zwischen den verschiedenen Nutzungen verändern. Wenn an einem Standort mit 
Wohnen ein höherer Ertrag erzielt werden kann als z. B. mit Büro, dann spricht einiges für 
eine Umnutzung in Wohnen. Ist das nicht der Fall, wird nicht umgenutzt. Zu berücksichti-
gen sind auch die Opportunitätskosten, d. h. die durch eine Umnutzung zu Wohnen ent-
gangenen Erträge. Erst die Differenz aus dem Ertrag für eine Wohnnutzung und den Op-
portunitätskosten (z. B. für eine entgangene Büromiete, die noch zu erzielen gewesen 
wäre) rechtfertigt die Wirtschaftlichkeit einer Umnutzung. Büroflächenleerstände, so der 
weitgehende Konsens in der Fachwelt, werden zukünftig verstärkt außerhalb der zentra-
len Lagen erwartet. Insbesondere in den Großstädten (u. a. die A-Städte) wird davon aus-
gegangen, dass gerade die zentralen Lagen zukünftig stark nachgefragt werden, während 
weniger attraktive Randlagen Nachfrage einbüßen. Begründet wird das mit der Mitarbei-
terbindung bzw. -akquisition. Danach ist es für junge, gut ausgebildete Fachkräfte, die 
„händeringend“ von den Unternehmen gesucht werden, wichtig, einen attraktiven und 
modernen Arbeitsplatz an einem zentralen Standort zu haben, der ein breites Spektrum 
an Versorgungsangeboten bietet (u. a. Gastronomie, Einzelhandel). 

 

15  Simons, H. et al. (2025): Immobilienmärkte im Wandel – Dynamik in Innenstädten, Umnutzungen und Wechselwir-
kungen der Märkte (bislang unveröffentlichte Studie im Auftrag des BBSR) 

Adresse WE Art Investor

Linprunstraße / Erzgießereistraße 89 Umnutzung Bürogebäude Stadibau

Altheimer Eck 3 13 Umnutzung Vorderhaus Bauwerk Capital

Tillystraße 21-33 20 Umnutzung Bürogebäude Ehret + Klein

Hermann-Lingg-Straße 16 35 Umnutzung Bürogebäude Bauwerk Capital

Seitstraße 16 40 Umnutzung Bürogebäude Metropolian Liegenschaften GmbH

Landwehrstraße 3 14 Umnutzung Hotel k.A.

Linprunstraße 10 8 Umnutzung Fabrik Pronesta GmbH

Summe 219
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3.2.3 Wohnungsbau im Rahmen von Mixed-Use-Projekten  

Gut 40 % Wohnanteil bei realisierten Mixed-Use Projekten 

Auf die in den letzten Jahren gewachsene Bedeutung von Mixed-Use Immobilien wurde 
bereits im Kapital 3.1.3 hingewiesen. Eine Auswertung der innerstädtischen Gebäudeda-
tei der Stadt München zeigt, dass Wohnungsbau in Mixed-Use-Gebäuden im Handlungs-
raum Innenstadt kein neues Phänomen ist, sondern über die Jahrzehnte immer wieder 
Wohnraum als Bestandteil von Mixed-Use-Gebäuden entstanden ist (vgl. Abbildung 20). 
Es ist jedoch zu berücksichtigen, dass die Anzahl an jüngst gebauten Mixed-Use-Projekten 
aufgrund von Besonderheiten in der Gebäudedatei aller Voraussicht nach etwas über-
schätzt ist. Es liegt daher die Vermutung nahe, dass es in den letzten Jahren kaum nen-
nenswert größere Neubauprojekte im Handlungsraum Innenstadt gab, in denen Wohnun-
gen im Rahmen von Mixed-Use Projekten entstanden. Eine Recherche hat folgende Pro-
jekte ergeben:  

• Im Jahr 2003 wurden nach einem Umbau eines Gebäudekomplexes in der Alt-
stadt-Lehel die „Fünf Höfe“ fertiggestellt. Dort wurden 22 Wohnungen, 24.000 
m² Bürofläche, 14.000 m² Einzelhandelsfläche, 2.500 m² Gastronomiefläche und 
3.200 m² Kulturfläche realisiert. Der Wohnanteil liegt bei weniger als 10 %. Bei 
den Fünf Höfen handelt es sich auch nicht um ein einziges Gebäude, sondern um 
eine Vielzahl von Gebäuden, also vielmehr um ein Mixed-Use Quartier.  

• Im Jahr 2007 wurden im Arnulfpark in der Maxvorstadt im Projekt „Velum“ 27 
Wohnungen, Büros sowie Einzelhandels- und Gastronomieflächen fertiggestellt. 
Der Flächenanteil für Wohnen in dem Gebäude liegt bei gut zwei Drittel.  

• Im Jahr 2008 wurden in der Altstadt-Lehel im Projekt „Angerhof“ 25 Wohnun-
gen, rund 13.000 m² Bürofläche und rund 600 m² Einzelhandels- und Gastrono-
miefläche fertiggestellt. Die Wohnfläche macht knapp 30 % der Gesamtfläche 
aus.  

• 2013 wurden in der Altstadt-Lehel im Projekt „Hofstatt“ 69 Wohnungen, gut 
19.000 m² Bürofläche und knapp 16.000 m² Einzelhandelsfläche fertiggestellt. 
Der Wohnflächenanteil liegt bei gut 20 %.  

• 2020 wurden in der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt im Projekt „Das Goethe“ 74 
Wohnungen und 3.000 m² Handelsfläche realisiert. Die Wohnfläche macht gut 

zwei Drittel der Gesamtfläche im Projekt aus.  

• 2023 wurden in der Maxvorstadt im Projekt „Amalie“ 12 Wohnungen und rund 
1.700 m² Gewerbefläche fertiggestellt. Der Wohnflächenanteil im Projekt liegt 
bei 52 %.  

• 2024 wurden in der Maxvorstadt im Projekt „Brienner Gärten“ 11 Wohnungen 
und rund 6.700 m² Büro- und Gewerbefläche (eine Gastronomie im Erdge-
schoss) fertiggestellt. Die Wohnfläche macht gut 20 % der Gesamtfläche im Pro-
jekt aus.  

Diese Beispiele zeigen, dass auch im Handlungsraum Innenstadt Mixed-Use Projekte rea-
lisiert wurden, in denen auch Wohnraum entstanden ist. Im gesamten betrachteten Zeit-
raum (2003 bis 2024) waren das zusammen 240 Wohnungen. Die Anteile der Wohnfläche 
an der Gesamtfläche der Vorhaben reichen von 10 bis 66 % und liegen im Schnitt bei 
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immerhin rund 40 %. Die realisierten Mixed-Use-Projekte wurden sowohl auf Ebene des 
einzelnen Gebäudes (z. B. Angerhof) als auch im Quartierszusammenhang realisiert (z. B. 
Hofstatt). Ein weiteres aktuelles Beispiel ist der Umbau eines ehemaligen Kaufhauses in 
der Münchner Fußgängerzone (Altstadt-Lehel) zu einer gemischt genutzten Immobilie. In 
dem Projekt „AIM“ werden in drei miteinander verbundenen Gebäuden bis 2027 Büros, 
Einzelhandel, Gastronomie und Wohnen auf gut 23.000 m² entstehen.  

Abbildung 20: Baualtersklassen des Wohnungsbestands in Mixed-Use-Gebäu-
den im Handlungsraum Innenstadt, 2020 

 

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung nach Daten der Stadt München empirica 

3.2.4 Münchner Wohnungsmarktexperten zum Thema innerstädtischer Woh-

nungsbau 

Die befragten Expertinnen und Experten verzeichnen einen gebremsten Wohnungsbau 
im Handlungsraum Innenstadt in den letzten Jahren. Der Mangel an geeigneten Grund-
stücken führe dazu, dass Wohnungen hauptsächlich durch Abriss und Neubau entstün-
den. Angesichts der hohen Grundstückspreise im Handlungsraum Innenstadt sei die 
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum dort eine große Herausforderung bzw. in den 
meisten Fällen sogar unmöglich. Zu den besonderen Herausforderungen beim Wohnungs-
bau gehörten die zu berücksichtigenden Regularien. Auf kommunaler Ebene seien Vor-
schriften für Stellplätze, Baumschutz und Auflagen von Erhaltungssatzungen relevant. Auf 
der übergeordneten Ebene spielten Brand- und Lärmschutz eine Rolle. Die Akteure beto-
nen, dass die genannten Regularien im Handlungsraum Innenstadt im Wesentlichen nicht 
anders wirken würden als im übrigen Stadtgebiet. Im Handlungsraum Innenstadt seien 
jedoch größere Widerstände aus der Nachbarschaft von Bauprojekten zu erwarten, da 
dort eine anspruchsvollere und kritischere Klientel in zudem höherer Einwohnerdichte 
wohne.  

Auch wenn die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN, im Neubau) sowie sektorale Bebau-
ungspläne (im Bestand) im Handlungsraum Innenstadt in den letzten Jahren keine Rolle 
spielten, waren beide Instrumente angesichts der stadtweiten Erfahrungen der 
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Interviewpartnerinnen und -partner auch Thema der Gespräche zum Handlungsraum In-
nenstadt. Bei der SoBoN wurde darauf hingewiesen, dass die Herausforderung, wirt-
schaftlich angemessen tragfähige Bauvorhaben zu realisieren, im Handlungsraum Innen-
stadt aufgrund der dort sehr hohen Grundstückspreise von besonderer Bedeutung sei. 
Gleichwohl führten Erfahrungen verschiedener Projektentwickler mit sektoralen Bebau-
ungsplänen außerhalb des Handlungsraums Innenstadt (zur Schaffung von geförderten 
Wohnungen in unbeplanten Innenbereichen nach §34 BauGB) nach ihren Aussagen zu 
Vorbehalten gegenüber dem Instrument. Sie befürchten wirtschaftliche Risiken und Un-
sicherheiten, wenn ein sektoraler B-Plan die Rahmenbedingungen für die Planung nach 
dem Kauf nachträglich verändert.  

Die interviewten Akteure messen angesichts der Flächenknappheit dem Bauen im Be-
stand im Handlungsraum Innenstadt eine wachsende Bedeutung bei. Auch Umnutzungen 
werden positiv gesehen, da sie sog. graue Energie einsparen und somit zu einer Verbes-
serung der CO²-Bilanz beitragen würden. Allerdings wird das Potenzial für Umnutzungen 
von Büro- und Handelsimmobilien in Wohnraum mengenmäßig als begrenzt eingeschätzt. 
Hohe Umbaukosten und grundsätzlich höhere erzielbare Erträge durch eine (fortgesetzte) 
Büronutzung in dem beliebten Bürostandort sprächen in vielen Fällen wirtschaftlich ge-
gen eine Umnutzung. Das könne auch dazu führen, dass obsolete Handelsimmobilien eher 
in Büros als in Wohnungen umgebaut würden.  

Auch der Ausbau und die Aufstockung von Dachgeschossen im Handlungsraum Innen-
stadt wird als wenig relevant angesehen. Hinderlich sei, dass Baukosten dafür hoch sein 
könnten, insbesondere wenn das gesamte Gebäude statisch ertüchtigt werden müsse. 
Letzteres betreffe vor allem Gebäude aus den 1960er und 1970er Jahren. In diesem Kon-
text könnten Regularien wie Denkmalschutzauflagen von Nachbargebäuden oder Erhal-
tungssatzungen relevant seien. Ebenso könnten Nachbarstreitigkeiten den Realisierungs-
zeitraum verlängern. Dachgeschossausbauten oder -aufstockungen ließen sich bei Woh-
nungseigentümergemeinschaften schwerer realisieren, da es viele Eigentümer mit unter-
schiedlichen Ansichten gebe. Positiv vermerkten die Akteure, dass Aufstockungen und 
Ausbauten hingegen keine zusätzlichen Grundstückskosten verursachen würden. 

Mixed-Use Projekte werden von den befragten Expertinnen und Experten als eine gute 
Lösung für die vielfältigen Nutzungsansprüche gerade im Handlungsraum Innenstadt ge-
sehen. Durch die Kombination von Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Handel entstünde ein, 
zu unterschiedlichen Tageszeiten, belebtes Umfeld. Auch aus dem Blickwinkel der Risiko-
resilienz könne es ein wirtschaftlicher Vorteil sein, unterschiedliche Nutzungsarten zu 
kombinieren. Trotz der genannten Vorteile gebe es auf Seiten der Kreditinstitute und der 
Projektentwickler vielfach erhebliche Hürden für eine Realisierung von Mixed-Use. Sie lie-
gen sowohl in besonderen baulichen Herausforderungen als auch im späteren Betrieb 
(z. B. bauliche Trennung der Nutzungsarten, unterschiedliche Bauvorgaben, unterschied-
liche Versicherungsbedingungen) Der Grund: Die Entwicklung und der. 

3.3 Bodenpreise, Mieten und Kaufpreise: Hoch - höher – Innenstadt  

3.3.1 Bodenrichtwerte 

Die Bodenpreise im Handlungsraum Innenstadt zählen zu den höchsten in deutschen 
Großstädten. Eine wichtige Orientierungsgröße ist der vom Gutachterausschuss jährlich 
ermittelte Bodenrichtwert. Dieser wird für jede Nutzungsart berechnet, idealerweise aus 
tatsächlich erfolgten Verkaufstransaktionen. Nach einer Information des Maklers Aigner 
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Immobilien liegen die Bodenrichtwerte, die vom Gutachterausschuss ermittelt werden, 
für ausgewählte Lagen im Handlungsraum Innenstadt deutlich oberhalb von 20.000 
Euro/m². Das Maklerhaus nennt im hauseigenen Grundstücksreport als mittlere Boden-
richtwerte für die Maxvorstadt knapp 17.000 Euro/m² und für das Lehel 25.000 Euro/m². 
Die im Grundstücksreport genannten Spannen für Mehrfamilienhausgrundstücke zeigen, 
dass diese im Handlungsraum Innenstadt einen Bodenrichtwert von wenigstens 12.000 
Euro/m² haben. Zum Vergleich: Mehrfamilienhausgrundstücke in den preiswertesten La-
gen in der Stadt München beginnen ab einem Bodenrichtwert von rund 2.000 Euro/m².16 
Auch wenn die Bodenrichtwerte stadtweit und im Handlungsraum seit 2022 gesunken 
sind, ist das Bodenpreisniveau im Handlungsraum aktuell immer noch sehr hoch.  

Abbildung 21: Entwicklung Bodenrichtwerte 2022 bis 2024 - Ausgewählte La-
gen in München 

 

Quelle: Aigner Immobilien (https://aigner-immobilien.de/bodenrichtwert-muenchen/) empirica 

3.3.2 Mieten bei Neuvermietungen und in Bestandsverträgen 

Hohe Neuvermietungsmieten im Handlungsraum Innenstadt  

Die Angebotsmieten, d. h. die Mieten, die wohnungssuchende Haushalte in Inseraten vor-
finden, liegen im Handlungsraum Innenstadt erwartungsgemäß über dem städtischen 
Durchschnitt (vgl. Abbildung 25). 2023 wurde eine Mietwohnung im Bestand dort für gut 
23,50 Euro/m² Wohnfläche angeboten (Median). In München insgesamt waren es gut 20 
Euro/m² (17,5 % mehr im Handlungsraum). Gegenüber 2014 stieg die Angebotsmiete für 
Wohnungen im Bestand im Handlungsraum um 48% (in München +44%). Am höchsten ist 
die innerstädtische Miete in der Altstadt-Lehel (24,50 Euro/m²).  

 

16  https://glaser-immobilienberatung.de/bodenrichtwert-muenchen/  

https://glaser-immobilienberatung.de/bodenrichtwert-muenchen/
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Abbildung 22: Angebotene Mietpreise im Bestand 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: value-Marktdaten) empirica 

Auch für Neubauten ist im Handlungsraum Innenstadt mehr zu zahlen als in der Gesamt-
stadt (vgl. Abbildung 23). Die Angebotsmieten für Neubauten (2023: gut 28,00 Euro pro 
Quadratmeter) lagen dort 2023 rund 22 % über dem gesamtstädtischen Median (23,00 
Euro pro Quadratmeter). Die Anstiege im Neubau seit 2014 waren im Handlungsraum In-
nenstadt und in der Gesamtstadt ähnlich (Handlungsraum: +49 %, München: +47%). 

Abbildung 23: Angebotene Mietpreise im Neubau 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: value-Marktdaten) empirica 
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Miete in Bestandsverträgen im Handlungsraum Innenstadt auf einem Niveau 
von 13-14 Euro/m² nettokalt 

Die in der Münchner Bevölkerungsbefragung (2021) befragten Haushalte in vermieteten 
Wohnungen im Handlungsraum Innenstadt zahlten nach eigenen Angaben im Jahr 2021 
durchschnittlich 19Euro/m² Wohnfläche (vgl. Abbildung 24). Das waren zum Befragungs-
zeitpunkt 12,4 % mehr als in der Gesamtstadt München. Die von den Befragten angege-
benen Wohnkosten liegen im Vergleich der Nachfragegruppen dicht beieinander, lediglich 
Seniorenhaushalte zahlten mit durchschnittlich 15,20 Euro/m² deutlich weniger als der 
Durchschnitt. Das dürfte sich daraus erklären, das Seniorenhaushalte aufgrund ihrer lan-
gen Wohndauer über langjährigere Mietverträge verfügen. Diese werden erfahrungsge-
mäß über die Jahre von den Vermietern nicht in dem Maße angepasst wie Neuvermie-
tungsmieten. Veranschlagt man pauschale Nebenkosten einschließlich Stromkosten in 
Höhe von 3 Euro/m² Wohnfläche, dann lag die von den Befragten gezahlte Nettokaltmiete 
im Handlungsraum Innenstadt auf einem Niveau von 16 Euro/m² und in der Gesamtstadt 
bei ca. 14 Euro/m².17 Möglicherweise ist der pauschal angesetzte Abschlag von 3 Euro/m² 
für die Nebenkosten inkl. Strom zu niedrig. Hierauf weist die im Zensus 2022 ermittelte 
durchschnittliche Nettokaltmiete von knapp 13 Euro/m² für die Stadt München insgesamt 
hin.  

Abbildung 24: Monatliche Wohnkosten (inkl. Nebenkosten und Strom) ver-
mieteter Wohnungen in München (Bevölkerungsbefragung 
2021) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

 

17  Ausgangspunkt der pauschalen Schätzung sind die vom deutschen Mieterbund erhobenen Betriebskosten bei vermie-
teten Wohnungen. Diese lagen im Jahr 2023 bei durchschnittlich 2,51 Euro/m², allerdings ohne Stromkosten. Um die 
Stromkosten zu berücksichtigen, wurde auf pauschale Nebenkosten von 3,00 Euro/m² aufgerundet.  
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3.3.3 Kaufpreise und Verkaufszahlen von Eigentumswohnungen 

Hohe Kaufpreise im Handlungsraum Innenstadt  

In München sind die Kaufpreise für Eigentumswohnungen hoch. Im Handlungsraum In-
nenstadt sind sie nochmals höher: 2023 wurde eine Eigentumswohnung im Bestand im 
Handlungsraum Innenstadt im Schnitt für 11.600 Euro pro m²/Wohnfläche angeboten. 
Damit lag der Angebotspreis deutlich über dem Schnitt von München mit 8.180 Euro/ m² 
Wohnfläche (vgl. Abbildung 25). Innerhalb des Handlungsraums Innenstadt sind Ange-
botspreise in der Altstadt-Lehel (13.500 Euro/m²) am höchsten. In Ludwigsvorstadt-Isar-
vorstadt sind die Angebotspreise auf einem vergleichbar hohen Niveau (11.200/ 11.400 
Euro/m²). In der Entwicklung zeigt sich, dass die Angebotspreise im Handlungsraum In-
nenstadt nach Jahren des kontinuierlichen Anstiegs im Jahr 2021 einen Höchststand er-
reicht haben und in den beiden Folgejahren dann zurückgingen. Ähnlich war die Entwick-
lung in der gesamten Stadt. Insbesondere durch gestiegene Bauzinsen, Inflation, schwä-
chelnde Konjunktur und Planungsunsicherheiten in Bezug auf energetische Vorgaben bei 
Sanierung gab es deutschlandweit einen Rückgang bei den Angebotspreisen. Trotz des 
Rückgangs in den letzten beiden Jahren stiegen die Angebotspreise zwischen 2014 und 
2023 im Handlungsraum Innenstadt und der Stadt insgesamt aber noch deutlicher (+69%).  

Noch dynamischer war die Preisentwicklung bei neugebauten Eigentumswohnungen. Im 
Handlungsraum Innstadt stieg der Angebotspreis zwischen 2014 und 2023 um +123% und 
damit wesentlich stärker als im Münchner Schnitt (+87%). Zudem besteht ein deutlicher 
Niveauunterschied. Eine neue Eigentumswohnung im Handlungsraum wurde 2023 für gut 
19.000 Euro/m² Wohnfläche angeboten. Der Angebotspreis lag damit nochmals gut 8.000 
Euro pro m² über dem durchschnittlichen Angebotspreis in München von 11.000 Euro. Im 
Handlungsraum Innenstadt war gegenüber der Gesamtstadt auch kein Rückgang der An-
gebotspreise im Neubau in den letzten beiden Jahren zu erkennen (vgl. Abbildung 26). 

Abbildung 25: Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Bestand 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: value-Marktdaten) empirica 
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Abbildung 26: Kaufpreise von Eigentumswohnungen im Neubau 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: value-Marktdaten) empirica 

Unterdurchschnittliche Verkaufsintensität im Handlungsraum Innenstadt 

Die geringe Bautätigkeit im Handlungsraum Innenstadt spiegelt sich auch bei den Ver-
kaufszahlen neuer Objekte im Wohn- und Teileigentum wider. Sie sind (bezogen auf die 
Einwohnerzahl) im Vergleich zur Gesamtstadt wesentlich geringer. 2023 wurden im Hand-
lungsraum nur noch 13 Neubauobjekte verkauft (vgl. Abbildung 27).  

Auch in München insgesamt wurden 2023 im Vergleich zu den Vorjahren nur wenige neue 
Objekte verkauft. Der Anteil des Handlungsraums Innenstadt an allen Verkäufen in der 
Stadt blieb mit gut 2 % dabei recht stabil. Dynamischer ist der Wiederverkauf. Im Jahr 
2023 wurden im Handlungsraum Innenstadt insgesamt 386 Objekte wiederverkauft, das 
sind gut 6 % von allen Wiederverkäufen in München. Die Verkaufszahlen gingen im Ver-
gleich zu den Vorjahren bei den Wiederverkäufen sowohl im Handlungsraum als auch in 
München insgesamt nicht so stark zurück, wie bei Neubauobjekten (vgl. Abbildung 27.).  

Abbildung 27: Anzahl Verkäufe von Wohnungs- und Teileigentum im Hand-
lungsraum Innenstadt und München (2014,2018,2023) 

 

Quelle: Gutachterausschuss für Grundstückswerte (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

2014 2018 2023 2014 2018 2023
Sekt. I (Altstadt) 0 6 4 39 30 39
Sekt. II (Lehel) 54 3 0 47 70 54
Sekt. III (Maxvorstadt, östl.) 5 31 9 334 240 216
Sekt. IV (Maxvorstadt, westl.) 25 0 0 95 90 77
Innenstadt insgesamt 84 40 13 515 430 386
Innensstadt je 1.000 Einwohner 0,7 0,3 0,1 4,1 3,5 3,1
München insgesamt 3.291 2.728 621 7.762 7.118 6.294
München je 1.000 Einwohner 2,2 1,8 0,4 5,2 4,6 4,0
Anteil Innenstadt 2,6% 1,5% 2,1% 6,6% 6,0% 6,1%

Anzahl Neubauobjekte Anzahl wiederverkaufte Objekte
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Das hohe Preisniveau im Handlungsraum Innenstadt wird auch bei den Umsätzen ersicht-
lich (vgl. Abbildung 28). Im Schnitt lag der Verkaufspreis pro Neubauobjekt im Handlungs-
raum 2023 bei 1,7 Mio. Euro, in München insgesamt bei 0,9 Mio. Euro. Der Verkaufspreis 
bei wiederverkauften Objekten lag 2023 im Schnitt bei 0,9 Mio. Euro und in München 
insgesamt bei 0,5 Mio. Euro. Durch die höheren Verkaufspreise im Handlungsraum Innen-
stadt ist auch der Anteil des Handlungsraums an den getätigten Umsätzen nochmals hö-
her als der an den Verkäufen. 2023 wurden 4 % aller Umsätze bei Neubauobjekte und gut 
11 % aller Umsätze bei Wiederverkäufen in München im Handlungsraum umgesetzt.  

Abbildung 28: Umsätze bei Verkäufen von Wohnungs- und Teileigentum im 
Handlungsraum Innenstadt und München (2014,2018,2023) 

 

Quelle: Gutachterausschuss für Grundstückswerte (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

2023 wurden im Handlungsraum Innenstadt insgesamt 21 Mehrfamilienhäuser verkauft, 
das ist ein Rückgang gegenüber 2014 und 2018 (vgl. Abbildung 29). Ein Objekt wurde 2023 
im Durschnitt für 9,5 Mio. verkauft (20 Fälle) gegenüber 10,9 Mio. 2018 bzw. 6,4 Mio. 
Euro 2014.18

 

Abbildung 29: Verkäufe und Umsätze bei Mehrfamilienhäusern/ Geschoss-
wohnbau im Handlungsraum Innenstadt und in München 
(2014, 2018, 2023) 

 

*: aus Gründen des Datenschutzes nicht veröffentlicht; Summenbildung nicht möglich  
Quelle: Gutachterausschuss für Grundstückswerte (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

 

18  Ein Vergleich mit der Gesamtstadt ist aus Datenschutzgründen nicht möglich.  

2014 2018 2023 2014 2018 2023
Sekt. I (Altstadt) 0 6 7 27 38 52
Sekt. II (Lehel) 33 10 0 36 69 74
Sekt. III (Maxvorstadt, östl.) 1 56 15 145 150 149
Sekt. IV (Maxvorstadt, westl.) 23 0 0 51 83 69
Innenstadt insgesamt 57 72 22 259 340 344
ØUmsatz je Objekt 0,7 1,8 1,7 0,5 0,8 0,9
München insgesamt 1.629 1.601 547 2.415 3.157 3.178
Ø Umsatz je Objekt 0,5 0,6 0,9 0,3 0,4 0,5
Anteil Innenstadt 3,5% 4,5% 4,0% 10,7% 10,8% 10,8%

Umsatz Neubauobjekte 
in Mio. €

Umsatz wiederverkaufte Objekte 
in Mio. €

2014 2018 2023 2014 2018 2023
Sekt. I (Altstadt) 3 3 1 44,7 31,2 *
Sekt. II (Lehel) 5 0 3 33,2 0 14,3
Sekt. III (Maxvorstadt, östl.) 14 14 15 74,6 143,1 113,3
Sekt. IV (Maxvorstadt, westl.) 5 1 2 19,1 * 18,9
Innenstadt insgesamt 27 18 21 171,6 * *

Verkaufsfälle 
Anzahl

Umsatz
in Mio. Euro
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3.3.4 Miet- und Kaufpreisspannen in innerstädtischen Neubauprojekten 

Die recherchierten, seit 2014 im Handlungsraum Innenstadt fertiggestellten, Wohnungs-
neubauprojekte (vgl. Abbildung 30) repräsentieren die in der Abbildung 23 und der Abbil-
dung 26 dargestellten Neubaumieten und -kaufpreise.  

Abbildung 30: Wohnungsneubauprojekte im Handlungsraum Innenstadt,   
Fertigstellungszeitraum 2014 - 2025 

 

Quelle: Eigene Recherche  empirica 

Anschrift
Fertig-

stellung

Anzahl 

Wohnungen

Wohnflächen

(m²)

Kaufpreise 

(Bsp. in Euro/m²)

Nettokaltmieten 

(Bsp. in Euro/m²)

Nymphenburger Straße 22 2014 55 38 - 167 6.200 - 10.000 17 - 23

Königinstraße 25 2014 32 100 - 420 32 - 40

Schwanthalerstraße 95 2014 55 39 - 232 5.200 - 9.100 16 - 24

Lessingstraße 3 2014 14 81 - 338 6.000 - 9.500 22

Paul-Heyse-Straße 31 2014 83 40 - 225 4.500 - 10.100 18 - 27

Kaufingerstraße 11 2014 4 k.A. k.A.

Isartalstraße 43 2015 284 k.A. 4.500 - 13.200 16 - 20

Hermann-Lingg-Straße 16 2015 35 41 - 168 7.400 - 10.200 20 - 26

Haydnstraße 4 2015 60 76 - 142 z.B. 8.000 11 - 21

Linprunstraße  10 2015 8 31 - 145 7.400 - 9.400 k.A.

Oettingenstraße 6 2016 105 60 - 200 3.500 - 9.800 18 - 36

Fraunhoferstraße 43 2016 25 50 - 150 7.600 - 14.000 25 - 37

Altheimer Eck 3 2017 21 35 - 120 23 - 38

Nymphenburger Straße 40 2017 15 54 - 228 23 - 26

Linprunstraße 52 2018 37 35 - 143 6.200 - 11.200 23

Schleißheimer Straße 247 2018 102 39 - 104 7.200 - 8.500 19 - 29

Herzog-Heinrich-Str.  14 2018 24 45 - 167 18 - 29

Bavariaring 8 2018 89 35 - 140 7.500 - 28.000 19 - 38

Deroystraße 15 2018 81 28 - 141 8.100 (geförd.: 3.100) 22 - 28

Schwanthalerstraße 70 2018 119 30 - 123 24 - 27

Linprunstraße 40 2018 11 66 - 201 9.000 - 19.800 25

Theresienstraße 71a 2019 117 30 - 336 ab 7.300 25 - 35

Tillystr.  21 2019 20 82 - 87 22 - 24

Prinz-Ludwig-Straße 2 2019 72 45 - 250 ab 12.400 25 - 29

Steinheilstraße 11 2019 23 34 - 115 17 - 37

Haydnstraße 11 2019 27 60 - 160 22 - 28

Goethestraße 30 2020 74 32 - 164 15 - 36

Pettenkoferstraße 5 2020 12 68 - 151 12.000 - 21.000 k.A.

Rottmannstraße 22a 2020 14 40 - 93 15.000 - 29.000 33 - 40

Baaderstraße 86 2020 78 40 - 160 12.700 - 20.500 27 - 34

Erhardtstraße 10 2021 28 55 - 200 14.600 - 25.500 35

Arndtstraße 2 2021 37 31 - 222 18.000 - 26.400 31

Katharina-von-Bora-Straße 8a 2022 85 36 - 146 k.A.

Barer Straße 77 2022 10 67 - 181 18.000 - 28.000 27

Widenmayerstraße 51 2022 30 45 - 450 14.500 - 27.000 30

Hessstr. 76 2022 27 z.B. 52 - 178 15 - 23

Landwehrstraße 3 2022 14 z.B. 97 29

Linprunstraße 20 2023 143 k.A. k.A.

Thierschstraße 10 2023 19 k.A. k.A.

Amalienstraße 15 2023 12 72 - 225 33 - 37

Seitzstraße 16 2023 40 27 - 390 19.000 - 26.000 31 - 45

Brienner Straße 50 2024 11 k.A. oberhalb von 23,50

Ickstattstaße 5 2024 12 54 - 362 19.000 - 27.000 k.A.

Fraunhoferstraße 13a 2024 16 50 - 253 17.000 - 27.000 k.A.

Schillerstraße 3 2025 10 k.A. k.A.

Nymphenburger Straße  88 2025 12 81 - 163 19.000 - 23.000 k.A.

Türkenstraße  52 2025 64 41 - 390 19.000 - 30.000 k.A.

2.266
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3.4 Leichter Rückgang der Bevölkerungs- und Haushaltszahlen angesichts un-

terdurchschnittlicher Bauintensität 

3.4.1 Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung  

Gut 8 % aller Menschen in München leben im Handlungsraum Innenstadt 

Im Handlungsraum Innstadt lebten im Jahr 2023 insgesamt rund 127.500 Personen am 
Haupt- und Nebenwohnsitz (vgl. Abbildung 31). Das entsprach 7,9 % der Gesamtbevölke-
rung von München. Im Handlungsraum lebten rund 78.400 Haushalte, die durchschnittli-
che Haushaltsgröße lag bei gut 1,6 Personen. Sie lag damit deutlich unter dem städtischen 
Durchschnitt (1,9). Dies hängt auch damit zusammen, dass der Handlungsraum Innenstadt 
ein bevorzugter Wohnstandort von Personen mit Nebenwohnsitz ist. Deren durchschnitt-
lich Haushaltsgröße ist kleiner. Der Anteil der Personen mit Nebenwohnsitz (4 %) ist im 
Handlungsraum Innenstadt wesentlich höher als in München insgesamt (2 %). Insgesamt 
lebten im Jahr 2023 gut 4.850 Personen mit Nebenwohnsitz in gut 3.150 Haushalten des 
Handlungsraums Innenstadt. Die Zahl der Personen mit Hauptwohnsitz lag bei gut 
122.700 bzw. 5.200 Haushalten.  

Abbildung 31: Personen und Haushalte/ Haushaltsgröße nach Haupt- und Ne-
benwohnsitz im Handlungsraum Innenstadt und München ins-
gesamt (2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Bevölkerungs- und Haushaltszahl nimmt im Handlungsraum Innenstadt leicht ab 

Die Bevölkerung im Handlungsraum Innenstadt ist zwischen 2014 und 2023 zurückgegan-
gen (-1,9%), während sie in München insgesamt deutlich anstieg (+6,6%) (vgl. Abbildung 
32). Eine ähnliche Entwicklung ist auch zu erkennen, wenn nur die Entwicklung in den 
letzten fünf Jahren zwischen 2018 und 2023 in den Blick genommen wird. Die Zahl der 
Personen im Handlungsraum Innenstadt ist in den letzten fünf Jahren (2018-2023) leicht 
zurückgegangen (-1,1%), während sie in München insgesamt gestiegen ist (+2,9%). So-
wohl absolut (rd. - 1.500 Einwohner) als auch anteilig leben damit weniger Personen im 
Handlungsraum Innenstadt als noch im Jahr 2018. 2018 betrug der Anteil der Personen, 
die im Handlungsraum Innenstadt lebten, noch 8,2 % an allen Personen in München. 

Die Entwicklung der Bevölkerung mit Haupt- und Nebenwohnsitz im Handlungsraum In-
nenstadt verlief unterschiedlich. Während die Zahl der Personen mit Hauptwohnsitz in 
den letzten fünf Jahren leicht zurückging (-1,2 %, rd. -1.500 Personen), stagnierte die Zahl 
derer mit Nebenwohnsitz (+0,2 %, + 8 Personen). Die Entwicklung war damit konträr zur 
Gesamtstadt, wo die Zahl der Personen mit Hauptwohnsitz stieg (+3,0 %) und die derer 
mit Nebenwohnsitz sank (-1,9 %). 

HWS NWS insgesamt HWS NWS HWS/NWS insgesamt HWS NWS insgesamt

Altstadt - Lehel 20.860 973 21.833 12.522 669 121 13.312 1,7 1,5 1,6

Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt 49.876 1.609 51.485 29.907 1.048 226 31.181 1,7 1,5 1,7

Maxvorstadt 51.945 2.269 54.214 32.232 1.432 278 33.942 1,6 1,6 1,6

Innenstadt 122.681 4.851 127.532 74.661 3.149 625 78.435 1,6 1,5 1,6

München 1.589.026 29.778 1.618.804 849.220 18.989 5.176 873.385 1,9 1,6 1,9

Raumeinheit
Ø HaushaltsgrößeEinwohner Haushalte
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Innerhalb des Handlungsraums verlief die Bevölkerungsentwicklung unterschiedlich. In 
der Maxvorstadt stieg sie leicht durch Zuwächse bei Personen mit Haupt- und Neben-
wohnsitzt (vgl. Abbildung 34). In der Altstadt-Lehel und Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt ging 
sie demgegenüber zurück. Während in Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt der Rückgang durch 
einen Rückgang bei den Personen mit Hauptwohnsitz verursacht wurde, ging in der Alt-
stadt-Lehel sowohl die Zahl derer mit Nebenwohnsitz als auch mit Hauptwohnsitz zurück. 

Abbildung 32: Bevölkerungsentwicklung (HWS + NWS) im Handlungsraum In-
nenstadt und München insgesamt (2014-2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Abbildung 33: Prozentuale Bevölkerungsentwicklung (HWS/NWS) im Hand-
lungsraum Innenstadt und München insgesamt (2018-2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 
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Abbildung 34: Entwicklung der absoluten Bevölkerungszahl (HWS/NWS) im 
Handlungsraum Innenstadt und gesamt München (2018-2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Auch die Zahl der Haushalte ist in der langfristigen Perspektive von 2014 bis 2023 im Hand-
lungsraum Innenstadt zurückgegangen (-2,5%), während sie in München insgesamt zuge-
nommen hat (5,5%). In der jüngsten Vergangenheit, zwischen 2018 und 2023, ging die 
Zahl der Haushalte im Handlungsraum um gut 600 bzw. -0,8 % leicht zurück. Während die 
Zahl der Haushalte mit Nebenwohnsitz stagnierte (+0,1%), ging die der Haushalte mit 
Hauptwohnsitz leicht zurück (-0,7%). 

In den Stadtbezirken des Handlungsraums differenziert sich die Entwicklung der Haus-
halte aus. In der Maxvorstadt stieg die Zahl der Haushalte leicht, weil sowohl die Haus-
halte mit Haupt- als auch mit Nebenwohnsitz etwas mehr wurden (vgl. Abbildung 36). In 
der Altstadt-Lehel ging die Zahl der Haushalte leicht zurück, weil Haupt- als auch Neben-
wohnsitzler leicht zurückgingen. In der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt ging die Zahl der 
Haushalte zurück, weil die Zahl der Haushalte mit Hauptwohnsitz zurückging. 

Abbildung 35: Entwicklung der Haushalte (HWS + NWS) im Handlungsraum In-
nenstadt und München insgesamt (2014-2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

 Altstadt-

Lehel

Ludwigs-

vorstadt-

Isarvorstadt

 Max-

vorstadt
Innenstadt München

Bevölkerung mit Hauptwohnsitz -240 -1.768 543 -1.465 46.815

Bevölkerung mit Nebenwohnsitz -66 34 40 8 -568

Bevölkerung insgesamt -306 -1.734 583 -1.457 46.247

Veränderung der Bevölkerungszahl 20218-2023 absolut
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Abbildung 36: Prozentuale Entwicklung der Haushalte (HWS/NWS) im Hand-
lungsraum Innenstadt und München insgesamt (2018-2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

 

3.4.2 Wanderungsdynamik im Handlungsraum Innenstadt  

Leichter Bevölkerungsrückgang durch Wanderungsverluste 

Was sind die Gründe für den leichten Bevölkerungsrückgang im Handlungsraum Innen-
stadt zwischen 2018 und 2023? Die Antwort liefert ein Blick auf die Komponenten der 
Bevölkerungsentwicklung, d. h. Geburten und Sterbefälle sowie Zu -und Fortzüge.  

In allen drei Stadtbezirken des Handlungsraums Innenstadt kam es in der Phase 2018 bis 
2023 in Summe zu Geburtenüberschüssen, d. h. es wurden mehr Kinder geboren als Men-
schen gestorben sind. Demgegenüber war der Wanderungssaldo negativ, d. h. aus den 
drei Stadtbezirken zogen mehr Personen fort als zugezogen sind (vgl. Abbildung 37). Nur 
in der Maxvorstadt reichten die Geburtenüberschüsse in ihrer Höhe aus, um die Wande-
rungsdefizite mehr als auszugleichen, wodurch die Bevölkerung in der Maxvorstadt insge-
samt leicht stieg. In der Altstadt-Lehel war der Saldo aus natürlicher Entwicklung und 
Wanderungen dagegen leicht und in der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt stärker negativ. Die 
Bevölkerung im Handlungsraum Innenstadt ging im Ergebnis zurück.  
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Abbildung 37: Bevölkerungsbewegungen (Summe 2018-2023, HWS) in ausge-
wählten Raumeinheiten in München (je 1.000 Personen 2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Wanderungsverluste durch Abwanderung von Bevölkerung mit Hauptwohnsitz 

Die Innenstadtbezirke verlieren im Saldo Bevölkerung durch die Abwanderung von Perso-
nen mit Hauptwohnsitz. In allen drei Stadtbezirken war der Wanderungssaldo dieser Be-
völkerung in der Phase 2018 bis 2023 in Summe negativ. In der Altstadt-Lehel ist auch der 
Wanderungssaldo der Bevölkerung mit Nebenwohnsitz leicht negativ. In der Ludwigs-
vorstadt-Isarvorstadt und Maxvorstadt gab es demgegenüber einen leichten Wande-
rungsüberschuss bei Personen mit Nebenwohnsitz. Dieser reichte aber nicht aus, um das 
Wanderungsdefizit bei Hauptwohnsitzlern auszugleichen (vgl. Abbildung 38).  
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Abbildung 38: Wanderungssaldo (Summe 2018-2023) nach Haupt- und Ne-
benwohnsitz in den Innenstadtbezirken von München 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Wanderungsgewinne von außerhalb und -verlust innerhalb von München  

Alle drei Innenstadtbezirke erzielen in der Phase 2018 bis 2023 Wanderungsüberschüsse 
bei der Zuwanderung von außerhalb Münchens (vgl. Abbildung 39 ). Gleichzeitig verlieren 
sie Bevölkerung durch Abwanderung in andere Stadtbezirke. Im Saldo ist die Abwande-
rung in andere Stadtbezirke höher als die Zuwanderung von außerhalb Münchens. 

Junge Erwachsene von außerhalb bevorzugen den Handlungsraum Innenstadt 

Die Stadtbezirke im Handlungsraum gewinnen bei der Zuwanderung von außerhalb Mün-
chens durch junge Erwachsene. Der Wanderungssaldo der Altersklasse 18 bis 27 Jahre ist 
in der Phase 2018 bis 2023 in Summe positiv. Die jungen Erwachsenen sind die mobilste 
Altersgruppe (Studium, Ausbildung). Sie ziehen überproportional oft in den Handlungs-
raum Innenstadt. In Summe der Jahre 2018 bis 2023 zogen gut 130 Personen dieser Al-
tersklasse je 1.000 Einwohnern in die Innenstadt. Demgegenüber lag die Zugzugsquote 
dieser Altersklasse in der Gesamtstadt in der gleichen Phase nur bei gut 60 Personen je 
1.000 Einwohner. Bei allen anderen Altersklassen verliert der Handlungsraum Innenstadt 
im Saldo Bevölkerung durch Fortzug aus der Stadt München. 

Zuwanderung von jungen Erwachsenen auch aus München, aber Verluste bei an-
deren Altersklassen 

Auch aus München wandern im Saldo junge Erwachsene (18-27 Jahre) in den Handlungs-
raum Innenstadt zu. Bei den anderen Altersklassen kommt es Wanderungsverlusten. 
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Insbesondere die Bevölkerung mittleren Alters (28-44 Jahre) wandert im Saldo verstärkt 
aus dem Handlungsraum in andere Stadtbezirke ab. Diese Altersklasse ist von besonderer 
Relevanz, da in dieser Lebensphase verstärkt Wohneigentum gebildet wird. 

Abbildung 39: Wanderungssaldo des Handlungsraums Innenstadt nach Her-
kunft und Ziel je 1.000 Personen (2023) 

 

Hinweis: Haupt- und Nebenwohnsitz, Summe 2018 bis 2023 
Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Abbildung 40: Wanderungssaldo der Stadtbezirke im Handlungsraum Innen-
stadt über die Münchener Stadtgrenze je 1000 Personen  

 

Hinweis: Haupt- und Nebenwohnsitz, Summe 2018 bis 2023 
Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 
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Abbildung 41: Wanderungssaldo der Stadtbezirke im Handlungsraum Innen-
stadt mit dem übrigen München je 1000 Personen  

 

Hinweis: Haupt- und Nebenwohnsitz, Summe 2018 bis 2023 
Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Handlungsraum und v. a. Maxvorstadt Wohnstandort von Studierenden  

Junge Erwachsene ziehen sowohl von außerhalb, aber besonders auch innerhalb Mün-
chens bevorzugt in die Maxvorstadt. Die Maxvorstadt ist beliebter Wohnstandort von Stu-
dierenden, weil im Stadtbezirk auch relativ viele Wohnheime des Studierenden Werkes 
liegen.19 Gleichleizeitig befinden sich dort sowohl die Ludwig-Maximilians-Universität 
München (LMU) als auch die Technische Universität München (TUM). 

Hohe Umzugsmobilität im Handlungsraum Innenstadt 

Haushalte in Innenstädten von Großstädten ziehen häufiger um als in der Gesamtstadt. 
Das ist auch in München der Fall. Zwischen 2018 und 2023 zogen pro Jahr 9,9 % der Men-
schen im Handlungsraum Innenstadt um. In der übrigen Stadt waren es im gleichen Zeit-
raum nur 7,0 %. Im Zeitablauf ist die Umzugsmobilität gesunken, sowohl in der übrigen 
Gesamtstadt (7,8 % in der Phase 2014-2017) als auch im Handlungsraum Innenstadt 
(11,7 %). Hauptgrund ist der angespannte Wohnungsmarkt mit hohen Angebotsmieten 
und -preisen.  

Wird die Umzugsmobilität nur innerhalb der einzelnen Stadtbezirke des Handlungsraums 
Innenstadt betrachtet - also Umzüge, die nicht über eine Grenze des Stadtbezirkes gehen, 
sondern innerhalb des jeweiligen Stadtbezirkes bleiben – zeigt sich, dass die innere 

 

19  vgl. Karte der Wohnanlagen unter:  https://www.studierendenwerk-muenchen-oberbayern.de/wohnen/wohnanla-
gen/  

https://www.studierendenwerk-muenchen-oberbayern.de/wohnen/wohnanlagen/
https://www.studierendenwerk-muenchen-oberbayern.de/wohnen/wohnanlagen/
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Umzugsmobilität bezogen auf die Bevölkerung in der Maxvorstadt etwas höher ist als in 
der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt und am geringsten in der Altstadt-Lehel (vgl. Abbildung 
42). Die Umzugsmobilität ist abhängig von Alter (je jünger, desto höher), Haushaltsgröße 
(je kleiner, desto höher). Dies spiegelt sich auch in den Innenstadtbezirken wider: 

• Altstadt-Lehel: 63 % 1PHH; 41,6 Jahre Durchschnittsalter 

• Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt: 64 % 1PHH; 39,6 Jahre Durchschnittsalter 

• Maxvorstadt: 67 % 1PHH; 38,6 Jahre Durchschnittsalter 

Abbildung 42: Umzüge innerhalb der Stadtbezirke des Handlungsraums In-
nenstadt (Summe 2018-2023, HWS) je 1.000 Personen 2023 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

3.5 Münchner Mischung auch im Handlungsraum Innenstadt – nur mit höhe-

ren Einkommen 

3.5.1 Soziodemografie: Alter, Haushaltstypen, Einkommen  

Innenstadt ist bevorzugter Wohnort der jüngeren Bevölkerung  

Die Bevölkerung im Handlungsraum Innenstadt setzt sich, ebenso wie die Gesamtstadt, 
aus einer großen Bandbreite an Altersklassen und Haushaltstypen zusammen. Dennoch 
gibt es Unterschiede. So leben im Handlungsraum Innenstadt anteilig mehr junge Erwach-
sen (18-27 Jahre) und Menschen im mittleren Alter (28 -44 Jahre) (vgl. Abbildung 43). Da-
gegen gibt es weniger Altersklassen von Familien (unter 18 Jahren und 45-64 Jahre). 
Ebenso wohnen anteilig weniger ältere Menschen (65+) im Handlungsraum als in Mün-
chen. Innerhalb des Handlungsraums ist die Altstadt-Lehel bevorzugter Standort für Äl-
tere. Im Hochschulbezirk Maxvorstadt leben dagegen relativ viele junge Erwachsene (18-
27 Jahre).  
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Viele Einpersonenhaushalte im Handlungsraum Innenstadt: Ältere im Stadtbe-
zirk 1, Mittelalte im Stadtbezirk 2 und Jüngere im Stadtbezirk 3 

Die Altersstruktur spiegelt sich auch in den Haushaltsstruktur wider. In der Altstadt-Lehel 
gibt es mehr ältere Einpersonenhaushalte (65 +), in der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt ist 
der Anteil der jungen bis mittelalten Einpersonenhaushalte höher (30 bis unter 65 Jahre) 
und in der Maxvorstadt leben anteilig besonders viele junge Einpersonenhaushalte bis 30 
Jahre (vgl. Abbildung 44). Im Ergebnis ist die durchschnittliche Haushaltsgröße im Hand-
lungsraum niedriger (1,63) als in München insgesamt (1,85). Zudem ist sie in den letzten 
Jahren geringfügig größer geworden (vgl. Abbildung 45) (vgl. auch Kapitel 3.4). 

Abbildung 43: Altersklassen im Handlungsraum Innenstadt und in München  

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Abbildung 44: Anteil Haushaltstypen an allen Haushalten (2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Altstadt-Lehel
Ludwigsvorstadt-

Isarvorstadt
Maxvorstadt Innenstadt

1PHH jung (unter 30) 15% 16% 21% 18%

1PHH jung bis mittelalt 

(30 bis unter 65) 36% 39% 37% 37%

1PHH älter (65+) 12,4% 9,1% 10,0% 10%

2PHH (alle Altersgruppen) 19% 19% 18% 19%

Paare mit Kindern 10% 10% 8% 9%

Alleinerziehende 3% 3% 2% 2%

Sonst. MPH (alle Altersgruppen) 5% 5% 4% 4%

100% 100% 100% 100%
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Abbildung 45: Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgröße im Hand-
lungsraum Innenstadt und München (2014-2023) 

 

Hinweis: Haupt- und Nebenwohnsitz 
Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Wohndauer im Handlungsraum Innenstadt am geringsten 

Während jemand in der Gesamtstadt im Schnitt seit gut 20 Jahren in München lebt, ist 
die Wohndauer im Handlungsraum mit 15 bis 17 Jahren am geringsten. Dies gilt auch für 
die Wohndauer an der aktuellen Adresse. In München wohnt jemand im Schnitt gut elf 
Jahre an seiner jetzigen Adresse, im Handlungsraum sind es neun bis zehn Jahre. Das spie-
gelt den hohen Anteil mobiler Altersgruppen wider (vgl. Kapitel 3.4).  

Abbildung 46: Wohndauer (Adresse und München) nach Stadtbezirken (2023) 

 
Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 
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Wenig Arbeitslose im Handlungsraum Innenstadt – durchschnittlicher Anteil an 
SVP-Beschäftigten im Stadtbezirk 2 und 3 – mehr Rentner im Stadtbezirk 1 

Ein Blick auf Daten zur Sozialstruktur zeigt, dass die Arbeitslosigkeit in den Stadtbezirken 
des Handlungsraums Innenstadt unterdurchschnittlich ist. Sowohl die Arbeitslosigkeit ins-
gesamt als auch der Anteil von Menschen mit Arbeitslosengeld nach dem SGB-II ist in den 
Stadtbezirken des Handlungsraums Innenstadt deutlich geringer als in den anderen Stadt-
bezirken der Stadt (vgl. Abbildung 47). 

Der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten (am Wohnort) an den Personen 
im erwerbsfähigen Alter (15 bis unter 64 Jahre) liegt im Handlungsraum Innenstadt auf 
dem Niveau der Gesamtstadt (64,1% in 2023). Während der Anteil in der Ludwigsvorstadt-
Isarvorstadt (65,0%) und der Maxvorstadt (65,3%9 etwas über dem städtischen Durch-
schnitt liegt ist der Anteil in der Altstadt-Lehel (60,1%) wesentlich geringer. In Zusammen-
schau mit dem höheren Anteil an Älteren (65+) in der Altstadt-Lehel deutet dies auf einen 
hören Anteil an Rentnerinnen und Rentnern im Stadtbezirk hin.  

Abbildung 47: Anteil Arbeitslose insgesamt und SGB-II-Empfang in München 
nach Stadtbezirken (2023) 

 

Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Münchner Mischung im Handlungsraum Innenstadt auch beim Einkommen – 
überdurchschnittlich viele Haushalte mit höheren Einkommen 

Die Kaufkraft pro Person liegt in München mit einem Indexwert von rd. 123 (im Jahr 2023) 
über dem deutschlandweiten Durchschnitt (Deutschland = 100). 20 Im Handlungsraum 

 

20  Quelle: Marktdaten der Nexiga GmbH 
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Innenstadt liegt sie nochmals über dem Münchner Schnitt. In zwei der drei innerstädti-
schen Stadtbezirke (Indexwerte: Altstadt-Lehel 140, Maxvorstadt 128) sind die Werte 
überdurchschnittlich. In der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt liegt der Index auf gesamtstäd-
tischem Niveau. Nach Information der Stadt München wohnen im Handlungsraum Innen-
stadt anteilig mehr Menschen mit einem Einkommen ab 4.000 Euro pro Monat als in der 
Gesamtstadt, während es bei den Einkommen unter 2.000 Euro umgekehrt ist. Die Mün-
chener Mischung ist somit auch im Handlungsraum Innenstadt zu finden, wobei der Anteil 
einkommensstarker Haushalte überdurchschnittlich ist. Das gleiche Bild zeigt die Münch-
ner Bevölkerungsbefragung aus dem Jahr 2021 für Mieterhaushalte (vgl. Abbildung 48). 
In den vier analysierten Haushaltstypen sind die Anteile reicher Mieterhaushalte und Mie-
terhaushalte, die der oberen Mitte zuzurechnen sind, im Handlungsraum Innenstadt stär-
ker vertreten als in der Gesamtstadt. Bei den Paaren mit Kindern (Familien) hat fast jeder 
zweite Haushalt im Handlungsraum Innenstadt höhere Einkommen, während es in der 
Gesamtstadt weniger als ein Drittel sind. Auch wenn der Anteil einkommensschwacher 
Haushalte im Handlungsraum Innenstadt unterdurchschnittlich ist, ist immerhin fast jeder 
vierte Seniorenhaushalt, der dort zur Miete wohnt, nach der städtischen Definition ein-
kommensschwach. Bei Familien ist es fast jede siebte.  

Abbildung 48: Verteilung der Einkommensgruppen bei Haushalten zur Miete  

 

 

Quelle: Stadt München, Bevölkerungsbefragung 2021, eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 
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3.5.2 Gründe für den Umzug in den Handlungsraum Innenstadt  

Veränderte Lebensumstände sind die wichtigsten Umzugstreiber 

Wohnungssuchende Haushalte haben unterschiedliche Gründe für einen Umzug. Die Mo-
tivlage hängt vom Haushaltstyp ab. In der Münchner Bevölkerungsbefragung von 2021 
zogen Familien, die in den Handlungsraum Innenstadt gezogen sind, vor allem um, weil es 
an Platz mangelte und sich die Lebenssituation veränderte hatte (Familiengründung bzw. 
-zuwachs). Diese beiden Gründe machten drei Viertel aller Antworten von Paaren mit Kin-
dern aus (vgl. Abbildung 49). Ein weiterer wichtiger Grund für Familien ist der Eigentums-
erwerb. Das zeigen zahlreiche Wanderungsmotivuntersuchungen bundesweit.  

Es ist daher nicht überraschend, dass das für 13 % der in den Handlungsraum Innenstadt 
gezogenen Familien eine Rolle spielte. Wie dargestellt, ist der Handlungsraum Innenstadt 
ein bevorzugter Wohnort für junge Haushalte. Auch für sie war ein Mangel an Platz rele-
vant für den Umzug, allerdings weniger wichtig als für Familien. Der wichtigste Grund für 
den Umzug war auch für junge Ein- und Zweipersonenhaushalte eine veränderte Lebens-
situation, vor allem das Zusammenziehen mit Partner/Partnerin sowie die Auflösung einer 
bzw. der Auszug aus einer Wohngemeinschaft. In der Bevölkerungsbefragung wurden 
zwar nicht die Wohnpräferenzen abgefragt (was wurde gesucht), aber aus anderen Wan-
derungsmotivbefragungen ist bekannt, dass junge Haushalte eine hohe Präferenz für 
zentrale Lagen haben, weil sie Wert auf die Nähe zu Hochschulen und zum Arbeitsplatz 
legen, eine sehr gute ÖPNV-Anbindung suchen und es viele Freizeitangebote für das Tref-
fen mit anderen gibt (u. a. Gaststätten, Bars, Clubs etc.).  

Abbildung 49: Gründe für den Umzug in den Handlungsraum Innenstadt  

 

Quelle: Stadt München, Bevölkerungsbefragung 2021, eigene Auswertungen und Darstellung empirica 
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3.5.3 Wohnsituation: Wohnform & -größe, Miete & Mietbelastung 

Die Münchner Bevölkerungsbefragung aus dem Jahr 2021 zeigt, wie die verschiedenen 
Haushaltstypen im Handlungsraum Innenstadt wohnen (vgl. Abbildung 50). 

Junge Haushalte wohnen zur Miete auf wenig Fläche –Wohngemeinschaften 
sind wichtig 

Junge Haushalte wohnen im Handlungsraum Innenstadt zur Miete, selbstgenutztes Eigen-
tum ist die Ausnahme. Sie leben zu einem hohen Anteil auf kleiner Wohnfläche bis 40 m² 
und sind oft in sehr großen Mehrfamilienhäusern zu finden. Jeder vierte junge Haushalt 
wohnt in einer Wohngemeinschaft, deutlich mehr als alle anderen Nachfragetypen. Jeder 
Zehnte lebt noch bei den Eltern oder im Wohnheim.  

Abbildung 50: Wohnsituation der Haushalte im Handlungsraum Innenstadt  
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Quelle: Stadt München, Bevölkerungsbefragung 2021, eigene Auswertungen und Darstellung empirica 

Mittelalte Haushalte leben in mittelgroßen Wohnungen und meist zur Miete  

Mittelalte Haushalte sind vor allem Hauptmieter einer gesamten Wohnung. Jeder Zehnte 
wohnt im selbstgenutzten Eigentum (v. a. Eigentumswohnung). Ein geringer Anteil der 
mittelalten Haushalte wohnt in einer Wohngemeinschaft. Aufgrund der hohen Bedeutung 
von Wohngemeinschaften für junge Haushalte (s. o.), ist zu vermuten, dass vor allem die 
Jüngeren dieses Haushaltstyps so wohnen. Mittelalte Haushalte belegen vor allem Wohn-
flächen unter 80 m².  

Jede vierte Familie im selbstgenutzten Eigentum – zwei Drittel wohnen auf 80 m² 
und mehr 

Familien wohnen zwar mehrheitlich zu Miete, aber immerhin zu einem Viertel im selbst-
genutzten Eigentum (v. a. Eigentumswohnungen ab 80 m² Wohnfläche), d. h. mehr als je-
der anderer Haushaltstyp. Familien bevorzugen überschaubare Gebäudegrößen und sind 
im Handlungsraum Innenstadt nur selten in sehr großen Mehrfamilienhäusern zu finden. 
Stellt man die in der Bevölkerungsbefragung repräsentierte innerstädtische Wohnsitua-
tion von Familien dem Wohnungsangebot gegenüber, dann wird deutlich, dass nur ein 
geringer Anteil der angebotenen Wohnungen im Handlungsraum von Familien präferierte 
Wohnungsgrößen hat. So lag der Anteil von Wohnungen, die zur Miete und zum Kauf im 
Zeitraum von Anfang 2020 bis Mitte 2025 angeboten wurden, bei lediglich 20 %.21  

Ein Drittel der Älteren auf mindestens 100 m² - viele davon zur Miete 

Seniorenhaushalte im Handlungsraum Innenstadt wohnen vor allem zur Miete. Nur jeder 
Siebte wohnt in einer selbstgenutzten Eigentumswohnung. Ältere belegen zu einem Drit-
tel Wohnflächen ab 100 m², d. h. auch große Mietwohnungen. Dieser im Vergleich der 
Haushaltstypen höchste Anteil großer Wohnungen steht im Zusammenhang mit dem 

 

21  Auswertung der Marktdatenbank der Value AG für den Zeitraum vom 1.1.2020 bis 30.06.2025. Als angemessene Woh-
nungsgröße wurden mindestens 80 m² Wohnfläche definiert.  
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Remanenzeffekt. Das heißt: auch wenn die Kinder schon länger ausgezogen sind, belegen 
eine oder zwei Personen eine relativ große Wohnfläche. Im direkten Vergleich mit der 
Wohnsituation von Familien wird hier ein gewisser Mismatch zwischen Zielgruppe und 
Wohnungsgröße deutlich.  

Innenstadt-Neubau: Vor allem Jüngere, wenig Ältere, relativ viele Familien 

Innerstädtischer Wohnungsneubau wird von einer breiten Mischung an Haushaltstypen 
nachgefragt. Dies zeigt eine Auswertung der Stadt München zu den Personen, die zwi-
schen 2019 und 2024 in Neubauten im Handlungsraum Innenstadt gezogen sind (vgl. Ab-
bildung 51). Es wird deutlich: Neubau verjüngt die Bevölkerung des Handlungsraums. 
Mehr als 80 % der Neubaubezieher sind unter 45 Jahre alt, während nur rund 60 % des 
Handlungsraums Innenstadtbevölkerung jünger als 45 Jahre sind. Neubaubezieher sind 
hingegen älter als Bestandsbezieher. Während Personen bis 27 Jahre 40 % der Neubau-
bezieher ausmachen, sind es 50 % aller in den Handlungsraum Innenstadt ziehenden Per-
sonen (der Zuzug in den Handlungsraum Innenstadt insgesamt ist geprägt durch den Zu-
zug in den Bestand).  

Abbildung 51: Neubaubezieher im Handlungsraum Innenstadt, 2019-2024 
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Quelle: Stadt München (eigene Auswertungen und Darstellung) empirica 

Ältere machen nur einen kleinen Teil der Neubaunachfrage im Handlungsraum Innenstadt 
aus. Nur 3 % der in innerstädtischen Neubau gezogenen Personen sind 65 Jahre und älter 
– während diese Altersklasse 13 % der innerstädtischen Bevölkerung ausmacht. Einer der 
Hauptgründe ist die geringe Umzugsmobilität von Älteren. Gemessen an den unter 18-
Jährigen haben Familien im innerstädtischen Neubau unerwartet ein relativ starkes Ge-
wicht. 12 % der Neubaubezieher sind unter 18 Jahren. Damit fragen Familien in gleichem 
Maß Neubau nach, wie es ihrem Anteil an der innerstädtischen Bevölkerungsstruktur ent-
spricht. Neubau macht den Handlungsraum Innenstadt zudem internationaler: jeder 
dritte Neubaubezieher hat keinen deutschen Pass. Allerdings haben Neubaubezieher häu-
figer einen deutschen Pass als Bestandsbezieher. Innerstädtischer Neubau zieht in stärke-
rem Maß Münchener an als der Bestand. Aber immerhin 41 % der Neubaubezieher haben 
vorher nicht in München gewohnt. Das heißt: innerstädtischer Wohnungsbau ist auch 
wichtig für die Attraktivität von München als Wohn- und Arbeitsort.  

Nettokaltmieten bestehender Mietverträge im Handlungsraum Innenstadt zwi-
schen 11 und 18 Euro/m² - Deutliche Unterschiede zur Gesamtstadt  

Nach der Bevölkerungsbefragung zahlen Mieterhaushalte im Handlungsraum Innenstadt 
mehr als im gesamtstädtischen Durchschnitt (vgl. Abbildung 52). Die höchsten Quadrat-
metermieten (nettokalt) zahlen junge Haushalte mit 18,10 Euro/m². Das sind 11 % mehr 
als in der Gesamtstadt. Einen ähnlichen Unterschied (12 %) gibt es bei den mittelalten 
Haushalten, die aber nur 16,00 Euro/m² zahlen. Die niedrigsten Mieten zahlen Ältere mit 
durchschnittlich 11,00 Euro/m² im Handlungsraum Innenstadt. Hier macht sich die lange 
Laufzeit der Mietverträge bemerkbar. Der Unterschied zur Gesamtstadt ist bei Älteren 
kaum vorhanden. Familien bzw. Paare mit Kindern zahlen durchschnittlich 16,40 Euro/m² 
für ihre Wohnung im Handlungsraum Innenstadt. Das sind 21 % mehr als im Münchner 
Durchschnitt und damit die größte Innenstadt-Gesamtstadt-Differenz unter den verschie-
denen Haushaltstypen. Die Mieten für Bestandsmietverträge liegen unterhalb der Ange-
botsmiete, die für einen Neuvertrag zu Buche schlägt. Auch wenn keine entsprechenden 
Angebotsmieten (differenziert nach den Haushaltstypen) zur Verfügung stehen, wird das 
deutlich, wenn man die Spanne der Nettokaltmieten der bestehenden Mietverträge 
(11,00 bis 18,10 Euro/m²) in Relation zum Medianangebotsmiete im Handlungsraum In-
nenstadt von rund 21,00 Euro/m² (2021) sieht (vgl. Abbildung 22).  



Neue Chancen für das Wohnen im Handlungsraum Innenstadt  49 

  empirica 

Abbildung 52: Nettokaltmiete bei Hauptmiete im Handlungsraum Innenstadt  

 

Quelle: Stadt München, Bevölkerungsbefragung 2021, eigene Auswertungen und Darstellung empirica 

Mietbelastung des Handlungsraums Innenstadt nicht höher als in der Gesamt-
stadt – erhöhte Belastung für Ältere 

Ein wichtiger Maßstab für die Bewertung der Wohnsituation ist die Frage, wie hoch der 
Anteil des Einkommens ist, der für die Miete ausgegeben wird. In ihrem Bericht zur Wohn-
kostenbelastung für Mieterhaushalte nennt die Stadt München eine als problematisch 
anzusehende Mietbelastungsquote von 30 %, ab der „insbesondere Menschen mit nied-
rigem Einkommen nur noch wenig Geld zum Leben übrigbleibt“.22  

In der Bevölkerungsbefragung 2021 wurde die Mietbelastungsquote erhoben, d. h. der 
Anteil der Nettokaltmiete am Haushaltsnettoeinkommen. In Abbildung 53 ist zu sehen, 
dass über alle Nachfragegruppen die Mietbelastung des Handlungsraums Innenstadtbe-
wohner auf dem Niveau der Gesamtstadt München liegt. Das überrascht nicht, wenn man 
nicht nur die überdurchschnittlichen Mieten im Handlungsraum Innenstadt betrachtet 
(vgl. Kapitel 2.3), sondern auch die überdurchschnittlichen Einkommen (vgl. 3.5.1) 

 

22  Hanslmaier, M., Kaiser, B., Müller, J: (2023): Wohnkostenbelastung – Bezahlbarkeit von Wohnraum in der Landes-
hauptstadt München (in: Münchner Statistik, 1. Quartalsheft, Jahrgang 2023, S. 28 – 47). 



Neue Chancen für das Wohnen im Handlungsraum Innenstadt  50 

  empirica 

Abbildung 53: Mietbelastungsquote im Handlungsraum Innenstadt  

 

 

Quelle: Stadt München, Bevölkerungsbefragung 2021, eigene Auswertungen und Darstellung empirica 

Danach haben Seniorenhaushalte die höchste Mietbelastung im Handlungsraum Innen-
stadt. Sie geben im Schnitt 38 % ihres Nettoeinkommens (bzw. der Rente) für die Netto-
kaltmiete aus und jeder zweite Seniorenhaushalt hat eine Quote von 40 % und mehr (vgl. 
Abbildung 53). Die niedrigste durchschnittliche Belastung haben mittelalte und junge 
Haushalte mit 30 % bzw. 31 %. Während mehr als jeder zweite mittelalte Haushalt nur 
unter 30 % seines Einkommens für die Miete ausgibt, sind es bei den jungen Haushalten 
40 %. Im Schnitt liegt die Mietbelastung für Familien bei 33 %. 44 % der Familien zahlen 
weniger als 30 %. Gemessen an der Mietbelastungsquote sind die Zielgruppens-spezifi-
schen Unterschiede zwischen des Handlungsraums Innenstadt und der Gesamtstadt nicht 
so groß, wie es die Mietdifferenzen erwarten lassen. Der Grund: Die höheren Mieten im 
Handlungsraum Innenstadt werden zu großen Teilen durch die höheren Einkommen der 
innerstädtisch wohnenden Haushalte kompensiert.  

Hohe Mietbelastungen führen nicht immer zu Unzufriedenheit mit den Wohn-
kosten 

Obwohl viele Haushalte im Handlungsraum Innenstadt hohe Mietbelastungen von 30 % 
und mehr haben, führt dies nicht zu einer generell niedrigen Zufriedenheit mit den Wohn-
kosten. Im Gegenteil, wie die Bevölkerungsbefragung zeigt, ist die Zufriedenheit mit den 
Wohnkosten in allen Haushaltstypen und Zielgruppen überwiegend hoch. Bemerkenswert 

Mietbelastungs-

klassen

Junge Ein-

/Zweipersonen-

haushalte (18-29)

Mittelalte Ein-/Zwei-

personenhaushalte 

(30-59)

Seniorenhaushalte 

(60+)
Paare mit Kindern

unter 20 % 20% 20% 4% 13%

20 bis unter 30 % 20% 36% 24% 31%

30 bis unter 40 % 37% 23% 20% 28%

40 % und mehr 23% 21% 52% 28%
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ist, dass Seniorenhaushalte, die die höchste Mietbelastung haben, die höchste Zufrieden-
heit mit den Wohnkosten melden. Dieser Altersbias ist auch aus anderen Zufriedenheits-
befragungen bekannt. Die geringen Unterschiede in der Mietbelastung zwischen des 
Handlungsraums Innenstadt und der Gesamtstadt spiegeln sich in der geringfügigen Ab-
weichung in der Zufriedenheit mit den Wohnkosten zwischen den beiden Gebieten wider. 

Abbildung 54: Zufriedenheit mit Wohnkosten im Handlungsraum Innenstadt  

 

Quelle: Stadt München, Bevölkerungsbefragung 2021, eigene Auswertungen und Darstellung empirica 

3.5.4 Münchner Wohnungsmarktakteure zu Mischung und Zielgruppen 

Die Münchner Mischung, wie sie von Akteuren auf der Nachfrageseite definiert wird, um-
fasst eine Vielzahl von Altersgruppen, Haushaltstypen und Einkommensniveaus, die in 
München und insbesondere im Handlungsraum Innenstadt Wohnraum suchen. Singles 
und Paare ohne Kinder bevorzugten kleine bis mittelgroße Wohnungen, während Ältere 
Wohnungen suchten, die auf ihre Bedürfnisse zugeschnitten sind, Dazu zählten auch bar-
rierefreie Optionen. Familien hingegen fragten Wohnungen mit mehreren Zimmern in fa-
milienfreundlichen Lagen nach. Das seien Standorte, die sich in der Nähe von Betreuungs- 
und Schulangeboten, Grünflächen und sicheren Wohnumgebungen befinden. Darüber 
hinaus gebe es spezielle Zielgruppen wie Auszubildende, junge Menschen, die gemein-
schaftliches oder generationsübergreifendes Wohnen suchten, und ältere Menschen, die 
ein hochwertiges und serviceorientiertes Wohnumfeld bevorzugten. Auf der Ange-
botsseite sei die Münchner Mischung eine Mischung von Wohnformen, die auf diese 
Nachfrage zugeschnitten sei. Dazu gehörten geförderter Wohnungsbau durch Förderpro-
gramme des Freistaats Bayern für Haushalte mit niedrigen Einkommen, Wohnungen nach 
dem München Modell für mittlere Einkommen sowie freifinanzierter Wohnungsbau zur 
Miete und im Eigentum für Haushalte mit höheren Einkommen. 

Die interviewten Expertinnen und Experten sind sich einig, dass die Münchner Mischung 
nicht nur stadtweit, sondern auch im Handlungsraum Innenstadt grundsätzlich erhalten 
werden sollte. Sie trage maßgeblich zu einer lebendigen und vielfältigen Stadtstruktur im 
Herzen Münchens bei. Allerdings stelle dies verschiedene Zielgruppen vor Herausforde-
rungen, da es im Handlungsraum an Wohnraum mangele. So seien beispielsweise große 
Wohnungen für Familien nur schwer zu finden. Auch Haushalte mit niedrigerem und 
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mittlerem Einkommen könnten sich Wohnraum dort kaum leisten. Angesichts der gestie-
genen Mieten und Kaufpreise sei es nicht verwunderlich, dass sich der Handlungsraum 
Innenstadt in den letzten Jahren zunehmend auf einkommensstärkere Zielgruppen kon-
zentriert habe. Die Akteure gehen davon aus, dass sich dieser Trend zukünftig fortsetze 
und die Wahrscheinlichkeit hoch sei, dass es zu einer weiteren Konzentration einkom-
mensstarker Haushalte im Handlungsraum Innenstadt komme. Auch für Ältere könne die 
Wohnraumsuche im Handlungsraum Innenstadt schwierig sein, nicht nur, weil barriere-
freier Wohnraum rar sei, sondern auch wenn die baulichen Gegebenheiten oder be-
stimmte Rahmenbedingungen (z. B. Denkmalschutz) eine altersgerechte Anpassung des 
Wohnraums erschwere. Um die Münchner Mischung zu erhalten, werden auch innovative 
Wohnformen vorgeschlagen. Allerdings seien diese im Handlungsraum Innenstadt bislang 
nur in geringem Umfang umgesetzt worden. 

3.6 Zielgruppenspezifische und innovative Wohnformen 

Den mit Abstand größten Anteil am innerstädtischen Wohnungsangebot stellen reguläre 
Wohnungen dar. Je nach Wohnungsgröße und Zimmeranzahl handelt es sich bei den Be-
wohnern um die gesamte Bandbreite unterschiedlicher Haushaltstypen vom Ein-Perso-
nen-Haushalt über Paare, Haushalte mit Kindern bis zum Mehrgenerationenhaushalt. Im 
Handlungsraum Innenstadt haben Mieterhaushalte den mit Abstand größten Anteil (vgl. 
Abbildung 50), darunter auch Mitglieder von Wohnungsgenossenschaften. Es gibt aber 
auch Selbstnutzer. Lage- und Objektqualitäten sowie die preisliche Gestaltung bestimmen 
über die konkreten Zielgruppen. Dabei ist auch im Handlungsraum Innenstadt grundsätz-
lich die Münchner Mischung zu finden, die Haushalte sind aber einkommensstärker als im 
Durchschnitt der Gesamtstadt (vgl. Kap. 3.5.3). 

Trotz ihrer insgesamt hochpreisigen Positionierung auf dem Münchner Wohnungsmarkt 
bietet die Münchner Innenstadt als Wohnstandort eine umfassende Bandbreite verschie-
dener Wohnformen. Neben den allgemeinen Wohnformen hat sich auch das Spektrum 
innovativer Wohnformen mit der Zeit ausdifferenziert. Hierzu zählen Sonderwohnformen 
wie beispielsweise das seit Jahren etablierte Segment des Betreuten Wohnens für ältere 
Menschen, ebenso wie gemeinschaftliche Wohnformen, gewerbliche oder soziale Ange-
bote bis hin zu ganzen innovativen neuen Quartiersentwicklungen.  

Im Folgenden werden solche Wohnformen näher betrachtet, die Angebote für spezifische 
Zielgruppen jenseits des allgemeinen Wohnens bieten. Auch wenn es sich hierbei um Ni-
schenprodukte handelt, können sie doch für eine innovative Weiterentwicklung der 
Münchner Innenstadt relevant sein.  

3.6.1 Wohnen im Alter 

Auch wenn ältere Menschen im Handlungsraum Innenstadt im Vergleich mit der Gesamt-
stadt weniger stark vertreten sind, möchten die meisten Menschen auch im Alter mög-
lichst selbständig wohnen. Sei es an ihrem angestammten Wohnstandort, in der Nähe ih-
rer Kinder und Enkelkinder, an einem ehemaligen Urlaubsort oder in einer Stadt ihrer 
Wahl mit einer hohen Lebensqualität. So hat sich auch der Stadtbezirk Altstadt-Lehel mitt-
lerweile innerhalb des Handlungsraums Innenstadt zu einem Wohnstandort für Ältere 
etabliert.  

Seit Mitte der neunziger Jahre hat sich das Spektrum an Wohnangeboten für ältere Men-
schen in München, wie auch in gesamt Deutschland, erheblich weiterentwickelt. Suchte 
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man zuvor nach einer altersentsprechenden Wohnung, erschöpfte sich die Auswahl 
schnell zwischen einer sog. „Altenwohnung“ und dem sog. „Altenheim“. Beide Typen 
könnten von den heutigen Anforderungen an altersgerechtes Wohnen kaum weiter ent-
fernt sein.  

In der Zwischenzeit hat sich dies grundlegend geändert. Es gibt eine große Bandbreite an 
Wohnangeboten für Ältere. Sie unterscheiden sich konzeptionell, in der baulichen Gestal-
tung, in der Organisations- und Betriebsform hinsichtlich Dienst-/Pflegeleistungen und in 
ihrer Einbettung in die Nachbarschaft. Die Basisvariante bilden barrierefreie Wohnungen, 
die das Wohnen auch bei eingeschränkter Mobilität ermöglichen. Weiterführende Ange-
bote, meist unter dem Begriff Betreutes Wohnen/Service-Wohnen subsumiert, umfassen 
eigenständige altersgerechte Wohnungen in Kombination mit professionellen Dienstleis-
tungen bis hin zur Pflege. Dienstleistungen (bis hin zur Pflege) können nach Bedarf in An-
spruch genommen werden. Die personelle Präsenz von Dienstleistern variiert je nach Kon-
zept von einer stundenweisen Besetzung bis hin zu einem 24h/7-Service auf Hotelstan-
dard. Die unterschiedlichen Konzepte zeigen sich auch in einer großen preislichen Band-
breite von sehr einfachen, teils karitativen Angeboten, bis hin zu Angeboten im Premium-
segment. Viele Wohnanlagen erheben neben den Preisen für das Wohnen eine monatli-
che Grundpauschale für das Vorhalten der Dienstleistungen (üblicherweise zwischen rund 
50 und 250 Euro). Je höher die Sicherheit im Bedarfsfall (nach Möglichkeit Erreichbarkeit 
von Personal 24/7), umso höher ist meist die Akzeptanz der Angebote.  

Auch im Handlungsraum Innenstadt gibt es verschiedene Wohnangebote für das Alter 
und auch dort reicht das Spektrum von allgemeinen barrierefreien Neubauwohnungen 
über Einrichtungen mit ambulanter Pflege wie dem „Münchenstift Mathildenstift“ bis hin 
zu Premium-Angeboten wie dem „Tertianum“ (beide Ludwigvorstadt-Isarvorstadt).  

Angesichts des fortschreitenden demografischen Wandels mit einer deutlichen Zunahme 
älterer Menschen in der Stadt München, ist davon auszugehen, dass der Bedarf an alters-
gerechten Wohnangeboten im Handlungsraum Innenstadt, das heißt auch dem Betreuten 
Wohnen, zunehmen wird. Dabei wird es voraussichtlich auch im Handlungsraum Innen-
stadt zu einer weiteren Ausdifferenzierung der Angebote kommen. Vor dem Hintergrund 
steigender Kosten für die Versorgung, aber auch zur Förderung nachbarschaftlicher Netz-
werke, rücken seit einigen Jahren beispielsweise Quartierskonzepte immer mehr in den 
Fokus. Dabei geht es nicht mehr nur um das einzelne Objekt (z. B. eine Einrichtung im 
Betreuten Wohnen/ Service-Wohnen). Vielmehr richten Kommunen und auch einige Be-
treiber/ Anbieter ihren Blick zunehmend auf das gesamte Quartier. Ziel sind Mehrgenera-
tionennachbarschaften, in denen zum einen Angebote für alle Phasen des Alterns zur Ver-
fügung stehen und Synergieeffekte entstehen. Zum anderen geht es darum, nachbar-
schaftliche Potenziale zu nutzen, beispielsweise zwischen zeitarmen Familien und allein-
stehenden Älteren. Darüber hinaus rücken auch die neuen Generationen älterer Men-
schen in das Blickfeld von Anbietern. Auch bei diesen Babyboomern spielt zwar immer 
noch das individuelle Bedürfnis nach Sicherheit für den Fall der Hilfs- bzw. Pflegebedürf-
tigkeit eine große Rolle. Gleichzeitig haben diese Generationen aber auch veränderte An-
forderungen an Ausstattung, Freizeitgestaltung, Gemeinschaft und Teilhabe am Leben. 
Auch die seit einigen Jahren vermehrt realisierten Wohnangebote für ältere queere Men-
schen, wie beispielsweise das „Münchenstift Queer Quartier Herzog*in“ nur knapp au-
ßerhalb des Handlungsraums Innenstadt in Sendling, sind hierfür ein Beispiel.  
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3.6.2 Gemeinschaftliches Wohnen  

Bei gemeinschaftlichen Wohnformen kommt dem Aspekt der Gemeinschaft eine beson-
dere Bedeutung zu. Ausdruck findet das baulich in Form von Gemeinschaftsflächen (z. B. 
Gemeinschaftsraum, Werkstatt, Gästewohnung, Dachterrasse, Garten). Gemeinschaftli-
ches Wohnen erfordert aber darüber hinaus eine entsprechende Organisation, so dass 
Gemeinschaft entstehen kann und institutionalisiert wird. Gemeinschaftliches Wohnen 
findet in unterschiedlichen Formen statt. Die wichtigsten sind nachfolgend dargestellt.  

Eigentumsorientierte Baugemeinschaften/ Baugruppen 

Bei eigentumsorientierten Baugemeinschaften/ Baugruppen schließen sich mehrere pri-
vate Bauherren zusammen und entwickeln gemeinsam ein Grundstück (üblicherweise als 
Wohnungseigentümergemeinschaft WEG). Meist erfolgt dies mithilfe einer professionel-
len Projektsteuerung. Baugemeinschaften erwerben die Grundstücke zu Marktpreisen 
oder aber mittels Konzeptvergaben, dann jedoch mit Auflagen verbunden. Ob bzw. in wel-
chem Umfang das Objekt über Gemeinschaftsflächen verfügt, entscheidet die Gruppe 
entsprechend ihren Präferenzen und unter Kostengesichtspunkten. Baugruppen treten 
sowohl eingestreut als „reguläre“ Grundstückserwerber auf als auch behördlich unter-
stützt und in größerer Anzahl, beispielsweise im Zuge ganzer Quartiersentwicklungen. 
Hintergrund ist die Einschätzung, dass Baugemeinschaften oftmals eine erfolgreiche 
Quartiersentwicklung befördern, da sie sich in hohem Maße mit ihrem Wohnobjekt und 
Wohnumfeld identifizieren und teils nachbarschaftliche Aktivitäten initiieren.  

In München gibt es stadtweit zahlreiche eigentumsorientierte Baugruppen, die sowohl in 
den großen Münchner Quartiersentwicklungen (u. a. Ackermannbogen, Domagkpark, 
Prinz-Eugen-Park, Messestadt Riem, Westend) als auch im übrigen Stadtgebiet Projekte 
realisiert haben. Bei der Münchner Mitbauzentrale sind mehr als 30 realisierte Bauge-
meinschaften genannt. Die Stadt München engagiert sich seit vielen Jahren durch ent-
sprechende Ausweisungen in großen Neubaugebieten und bietet auch Beratung an.23 Die 
Münchner Innenstadt, d. h. die drei Stadtbezirke Altstadt-Lehel, Ludwigsvorstadt-Isar-
vorstadt und Maxvorstadt, standen bislang nicht im Fokus eigentumsorientierter Bauge-
meinschaften, was in erster Linie auf das knappe Flächenangebot bzw. die sehr hohen 
Grundstückspreise zurückzuführen sein dürfte. So sind es oft Familien, die sich in Bauge-
meinschaften zusammentun, gerade diese aber verlassen die Münchner Innenstadt über-
proportional (vgl. 3.5). Ausschlaggebend dürften neben den hohen Preisen auch die teil-
weise wenig familienfreundlichen Lagebedingungen sein (v. . wenig Freiflächeninfrastruk-
tur, hohe Verkehrsbelastung).  

Mietorientierte gemeinschaftliche Wohnformen/ Genossenschaften 

Mietorientierte gemeinschaftliche Wohnformen (Mietergruppen), in denen mehrere 
Haushalte als Haus- oder Nachbarschaftsgemeinschaft wohnen, sind bundesweit, ebenso 
wie im Handlungsraum Innenstadt, sehr selten. Die Mietergruppen lassen sich nach ihrer 
Organisationsform unterscheiden.  

 

23  www.mitbauzentrale-muenchen.de; Die mitbauzentrale berät im Auftrag der Landeshauptstadt München alle Inte-
ressierte, die ein gemeinschaftsorientiertes Wohnprojekt gründen oder sich einer Initiative anschließen möchten.  

http://www.mitbauzentrale-muenchen.de/
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• Mietgemeinschaften: Ein Bestandshalter/ Investor (z. B. Wohnungsunternehmen 
oder Stiftung) errichtet ein Objekt mit Mietwohnungen. Entweder hat sich die 
Gruppe (oder Teile hiervon) bereits vor Einzug gebildet und ist an der Planung 
beteiligt oder dies erfolgt im Zuge der Vermietung. In München gibt es Mietge-
meinschaften z. B. in den Stadtbezirken Neuhausen-Nymphenburg, Pasing-Ober-
menzing, Schwabing-West.  

• Genossenschaften: Auch Wohnprojekte von neu gegründeten Genossenschaften 
zählen zu den mietorientierten gemeinschaftlichen Wohnformen. Genossen-
schaftsmitglieder finanzieren den Hausbau gemeinsam und erwerben Genossen-
schaftsanteile. Die Nutzung der Wohnungen ist grundsätzlich lebenslang. Seit den 
1990er Jahren wurden in München verschiedene neue Genossenschaften gegrün-
det, z. B. Wogeno München eG und die wagnis eG.24 Die Projekte neuer Genos-
senschaften befinden sich selten im Handlungsraum Innenstadt. Ausnahmen sind 
drei Objekte der Wogeno, die aus dem städtischen Reprivatisierungsprogramm 
erworben wurden.25 

• Miethäuser Syndikat: Eine Sonderform ist das bundesweit tätige Mietshäuser 
Syndikat, das mittlerweile mehr als 200 Projekte realisiert hat. Drei davon befin-
den sich in München (Schwanthalerhöhe, Haidhausen, Ramersdorf-Perlach).26 
Dabei handelt es sich nicht um eine Genossenschaft, sondern im Ergebnis ent-
steht durch die Beteiligung des bundesweit tätigen Syndikats an einzelnen Haus-
GmbHs ein Verbund selbstorganisierter Hausprojekte.  

Clusterwohnen 

Clusterwohnen ist eine neue Form des städtischen Wohnens. Teilweise wird Clusterwoh-
nen auch als eine Form von Co-Living oder Co-Housing bezeichnet. Es handelt sich um 
große Wohnungen in der Größe von etwa 200 bis 400 m² für zehn bis 20 Personen. Ap-
partements werden mit Gemeinschaftsräumen kombiniert. Jeder Bewohner verfügt über 
ein Appartement (meist individueller Mietvertrag), bei dem es neben einem (teilweise 
auch zwei) Zimmer(n) auch Bad und Kochnische gibt. Darüber hinaus gibt es größere Ge-
meinschaftsbereiche wie z. B. große Gemeinschaftsküchen und große Aufenthaltsräume. 
Die großen Aufenthaltsräume haben verschiedene Funktionen. Es gibt Räume, die ge-
meinsam als Wohnraum genutzt werden. Es gibt aber auch größere Gemeinschaftsräume, 
die für verschiedene Arten von Veranstaltungen genutzt werden, zum Beispiel für kultu-
relle Veranstaltungen (nicht nur für die Bewohner des Hauses). Clusterwohnen ist damit 
angelehnt an eine innovative Form einer Wohngemeinschaft, die im Handlungsraum In-
nenstadt gerade bei jungen Menschen eine häufige Wohnform ist (vgl. Kap. 3.5.3). 

In der Regel führen die Menschen einen gemeinsamen Haushalt, zum Teil stellen sie auch 
eine professionelle Kochkraft ein. Die Haushalte reichen grundsätzlich von Jung (auch Stu-
dierende) bis älter und von Singles über Paare, Alleinerziehende bis hin zu Familien. Aller-
dings liegt das Einzugsalter selten über etwa 60 Jahren. 

Clusterwohnungen sind ein Nischenprodukt. Die bislang wenigen Clusterwohnungen wur-
den größtenteils als Teile von Neubauprojekten realisiert. Der Fokus liegt auf Großstädten 

 

24  https://www.mitbauzentrale-muenchen.de/wohnprojekte.html  
25  https://www.wogeno.de/haeuser/uebersichtsplan.html  

26  https://www.syndikat.org/  

https://www.mitbauzentrale-muenchen.de/wohnprojekte.html
https://www.wogeno.de/haeuser/uebersichtsplan.html
https://www.syndikat.org/
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und zumeist werden Clusterwohnungen von Gemeinwohlorientierten Unternehmen rea-
lisiert (Genossenschaften, kommunale Wohnungs-unternehmen). Neben Berlin, Ham-
burg, Köln und Münster gibt es auch in München Projekte mit Clusterwohnungen.27 Der-
zeit sind es stadtweit ca. 15 bis 20 Clusterwohnungen, davon keine im Handlungsraum 
Innenstadt. So realisierte die Genossenschaft Wagnis eG im Domagkpark im Jahr 2016 ein 
Projekt mit 138 Wohnungen, davon neun Clusterwohnungen (mit 57 Apartments).28 Die 
Wogeno eG stellte im Jahr 2020 im Prinz-Eugen-Park zwei Clusterwohnungen (ein Projekt 
mit 82 Wohnungen, davon, fertig. .29 Die Wogeno hat 2023 in Riem ein Gebäude mit 37 
Wohnungen, davon eine Clusterwohnung, realisiert.30In einem Projekt des Mietshäuser 
Syndikats im Stadtbezirk Ramersdorf-Perlach wurden im Jahr 2024 z. B. drei Clusterwoh-
nungen auf drei Etagen fertiggestellt.31 In dem Projekt „laimlight“ (s. unten) werden drei 
Clusterwohnungen realisiert.  

Co-Living  

Co-Living sind gemeinschaftliche Wohnformen, die als höherwertige Betreiberimmobilien 
vor allem für die Zielgruppe jüngerer Erwerbstätiger entwickelt werden. Co-Living liegt an 
der Schnittstelle zwischen dem allgemeinen Wohnungsmarkt und dem gewerblichen 
Wohnen (vgl. auch Kapitel 3.6.3). Schließt der Mieter einen Beherbergungsvertrag anstatt 
eines Wohnungsmietvertrags ab, ist der Vertrag befristet und liegt die Miete deutlich 
oberhalb des üblichen Mietniveaus, dann handelt es sich um gewerbliches Wohnen und 
andernfalls um herkömmliches Wohnen. Im Unterschied zu den oben dargestellten Ge-
meinschaftlichen Wohnprojekten zielt Co-Living vor allem auf jüngere Einzelpersonen ab. 
Ältere und Familien zählen nicht zur Kernzielgruppe für Co-Living.  

Bundesweit wurden bzw. werden verschiedene Projekte im Co-Living sowohl von deut-
schen als auch internationalen Investoren realisiert und geplant. Das sind auch Investo-
ren, die sich bereits im Mikroapartment-Segment engagiert haben. Die Bandbreite der 
Angebote, die unter dem Begriff Co-Living vermarktet wird, ist groß. Sie reicht von klassi-
schen Wohngemeinschaften, deren Entwicklung, Betrieb und Vermarktung professionali-
siert wird, bis hin zu Quartierskonzepten, in denen Co-Living ein Baustein ist. 

Eine Recherche in München zeigt, dass Zimmer in Wohngemeinschaften (WG) den größ-
ten Anteil des als Co-Living vermarkteten Angebots ausmacht. Hier gibt es einige Anbieter. 
Die WG-Zimmer werden stadtweit und auch im Handlungsraum Innenstadt angeboten. 
Die Wohnungen bzw. WG-Zimmer sind modern ausgestattet und mitunter auf Neu-
baustandard saniert. Zu den Anbieter zählen z. B. Co-Living München oder easy street. 
Teilweise werden neben Zimmern in Wohngemeinschaften auch tageweise Zimmer und 
unbefristete Mietverträge für ganze Apartments angeboten.32  

Reine Co-Living Projekte gibt es bislang wenige in München. Dabei handelt es sich um eine 
komplett als Co-Living entwickelte Immobilie. Beispiele sind das im Jahr 2024 eröffnete 

 

27  Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR) 

(2020): Cluster-Wohnungen - Eine neue Wohnungstypologie für eine anpassungsfähige Stadtentwicklung (Forschung 
für die Praxis, Band 22)  

28  https://www.wagnis.org/projekte/realisierte-projekte/wagnisart.html  
29  https://www.wogeno.de/haeuser/haeuser-im-bestand/eugen-jochum-strasse.html  

30  https://www.wogeno.de/haeuser/haeuser-im-bestand/dhs-den-haag-strasse-3-5.html  
31  https://goerzer128.de/  

32  www.co-living-muenchen.de; www.easy-street.de  

https://www.wagnis.org/projekte/realisierte-projekte/wagnisart.html
https://www.wogeno.de/haeuser/haeuser-im-bestand/eugen-jochum-strasse.html
https://www.wogeno.de/haeuser/haeuser-im-bestand/dhs-den-haag-strasse-3-5.html
https://goerzer128.de/
http://www.co-living-muenchen.de/
http://www.easy-street.de/
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„The Base“ in Milbertshofen mit 133 Wohnungen und 21 Hotelzimmern, einer multifunk-
tionalen Bar, die als Treffpunkt dient, ein kleiner Meeting-Bereich, ein Fitness-Studie, ein 
Café und ein Co-Working Bereich. Ebenfalls in Milbertshofen liegt das Projekt „The House 
of Co“ mit 80 Wohnungen und verschiedenen Gemeinschaftsflächen (großer Wohn-/Ess-
bereich, Coworking-Lounge). Neben der Integration von Gemeinschaftsflächen werden in 
Co-Living Projekten auch Gemeinschaft organisiert, etwa durch regelmäßige Events. Ein 
besonderes Co-Living Projekt ist das Werk 1 im Werksviertel am Münchner Ostbahnhof. 
Hier werden 63 Wohnungen für Mitarbeitende von Start-ups für ein bis sechs Monate 
vermietet. Es werden regelmäßig Community Events veranstaltet. Gefördert wird das Pro-
jekt durch das Bayerische Staatsministerium für Wirtschaft, Landesentwicklung und Ener-
gie.33  

Mit dem Projekt „laimlight“ am Westrand des Handlungsraums Innenstadt in Laim ist Co-
Living in eine Quartiersentwicklung integriert.34 Das Projekt umfasst 126 Mietwohnungen. 
Zwar gibt es nur drei Wohnungen, die als Clusterwohnungen (s. oben) mit jeweils bis zu 
sieben abgeschlossenen Apartments unter dem Label Co-Living konzipiert sind. Die Ge-
meinschaftsräume (Treffpunkt, Gemeinschaftsküche, Musikraum, Werkraum, Wasch-
raum, Coworking) sind aber nicht nur für die Co-Living Bewohner vorgesehen, sondern 
stehen allen im Projekt offen.  

Den Planungen von Anbietern zufolge, wird es in den kommenden Jahren viele neue Co-
Living Projekte in Deutschland und auch in München geben. Das wird nicht nur Neubau 
sein, sondern auch Modernisierungen und Sanierungen im Bestand. Bspw. hat ein Inves-
tor von Co-Living ein Neubauprojekt in Laim erworben, in dem 35 Wohnungen im Jahr 
2025 fertiggestellt werden. In der Altstadt-Lehel saniert ein Co-Living-Anbieter 49 Woh-
nungen und wird diese zur Miete anbieten. Ein weiterer Investor modernisiert bis zum 
Herbst 2025 rund 40 leerstehende Wohnungen in München-West zu einem „Co-Living-
Space“.  

3.6.3 Gewerbliches Wohnen  

Die Bevölkerung im Handlungsraum Innenstadt ist vergleichsweise jung und einkommens-
stark. Die vielen Haushalte mit Nebenwohnsitz, die hohe Erwerbstätigkeit, aber auch die 
hohen Umzugsquoten und Wanderungsverluste sind Ausdruck einer wirtschaftlich stabi-
len und sehr mobilen Bewohnerschaft. Für einen Teil dieser Klientel ist temporäres ge-
werbliches Wohnen eine Lösung. Für gewerbliches Wohnen gibt es zwar keine einheitli-
che Definition. Es lassen sich aber verschiedene Eckpunkte festhalten.  

• Es handelt sich um gewerblich genutzte Betreiberimmobilien, d. h. die Vermie-
tung erfolgt durch einen gewerblichen Betrieb. Allerdings ist nicht jede Betrei-
berimmobilie gewerbliches Wohnen. So zählen Anlagen des Betreuten Wohnens 
sowie Wohnheime für Studierende und Auszubildende, die von gemeinwohl-ori-
entierten Unternehmen oder Institutionen betrieben werden, allgemeinhin nicht 

zum gewerblichen Wohnen.  

• Die Wohndauer beim gewerblichen Wohnen ist beschränkt, in aller Regel auf ma-
ximal sechs Monate. Damit liegt gewerbliches Wohnen an der Schnittstelle zum 
Beherbergungsgewerbe, was auch mit einer „Hotellisierung“ des klassischen 

 

33  https://www.werk1.com/coliving-apartments-muenchen/  

34  https://laimlight.de/  

https://www.werk1.com/coliving-apartments-muenchen/
https://laimlight.de/
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Wohnens beschrieben wird. Nutzer schließen keinen Wohnungsmietvertrag mit 
dem Vermieter ab, sondern einen Beherbergungsvertrag.  

• Dem gewerblichen Wohnen werden zumeist die Arten Serviced Apartments, Bu-
siness Apartments und Aparthotels zugerechnet, wobei Serviced Apartments und 
Business Apartments mehr oder weniger synonym sind. Auch Boardinghäuser 
zählen dazu. Zielgruppen sind vor allem Geschäftsreisende, Projektbeschäftigte 
und neue Beschäftigte im Rahmen von Jobrotation und Relocation, aber auch 
Workation- und Bleisure-Reisende sowie Azubis und Touristen.35 In Einzelfällen 
sind auch Angebote im Co-Living gewerbliches Wohnen.  

• Die Apartments sind größer als Hotelzimmer, liegen aber selten über 40 m². Sie 
sind möbliert in Küchen, Bädern und Wohn- und Schlafräumen. Es gibt Gemein-
schaftsflächen, die bei Serviced-/Business-Apartments und Boardinghäusern we-
niger (z. B. nur Lobby und Waschraum) und bei Aparthotels umfangreicher aus-

gestattet sind (z. B. Sauna, Bar, Restaurant und Veranstaltungsräume).  

• Im gewerblichen Wohnen wird eine breite Palette von Dienstleistungen angebo-
ten. Am umfangreichsten ist sie in Aparthotels, begrenzter bei Serviced und Busi-
ness Apartments bzw. Boardinghäusern (z. B. nur einen optional wählbaren Rei-
nigungsservice).  

• Mietrechtliche Regelungen (z. B. Mietpreisbremse) gelten beim gewerblichen 
Wohnen nicht. Somit können Mieten deutlich oberhalb des üblichen Mietniveaus 
verlangt werden. All-inclusive Mieten, die neben kalten und warmen Nebenkos-
ten auch Internet und Strom enthalten, sind die Regel.  

• Es sind verschiedene Regularien beim gewerblichen Wohnen zu berücksichtigen, 
wie Meldepflicht, Zweckentfremdung von Wohnraum, Umsatzsteuerpflicht, Vor-

steuerabzugsberechtigung.  

• Gewerbliche Wohnangebote sind im Unterschied zum herkömmlichen Wohnen 
auch in Kerngebieten und Gewerbegebieten zulässig.36  

In München gibt es eine Vielzahl von Angeboten, die dem Segment des gewerblichen 
Wohnens zugeordnet werden können. Eine Studie aus dem Jahr 2023 beziffert einen 
stadtweiten Bestand von 7.500 Serviced Apartments, womit München das größte Ange-
bot unter allen Städten in Deutschland hat (vor Hamburg und Berlin). Auch im Handlungs-
raum Innenstadt gibt es gewerbliches Wohnen. Für München wird erwartet, dass ein zu-
sätzlicher Bedarf für gewerbliches Wohnen besteht, etwa bei Serviced Apartments.37 Das 
Wachstumspotenzial zeigt sich auch im Handlungsraum Innenstadt, zum Beispiel im süd-
lichen Bahnhofsviertel. Dort entstehen beispielsweise an Standorten ehemaliger Hotels 
kleine Apartments und Boardinghäuser. Treiber des Wachstums in diesem Segment sind 
eine steigende Nachfrage durch mehr kleine Haushalte und eine Knappheit bei kleinen 
Wohnungen. Hinzu kommen hohe Grundstückspreise und die daraus resultierende 

 

35  Cushman & Wakefield (2024): Report 2024 – Mikroapartments, eine Assetklasse wird erwachsen 

36  Nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind Wohnungen in Gewerbegebieten (GE) und in Kerngebieten (MK) für 
Betriebsinhaber/-leiter und Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, erlaubt. 
In Kerngebieten sind darüber hinaus sonstige Wohnungen nach Maßgabe von Festsetzungen des Bebauungsplans 
möglich sowie dann, wenn besondere städtebauliche Gründe dies rechtfertigen, so dass im Bebauungsplan Wohnun-

gen z.B. oberhalb eines bestimmten Geschosses oder ein bestimmter Wohnanteil im Gebäude zulässig ist.  
37  ApartmentService / Union Investment (2023): Potentialanalyse Serviced-Apartment-Markt Betrachtung 40 ausge-

wählter Standorte in Deutschland und Europa  
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Notwendigkeit, hohe Mieten zu erzielen, die im gewerblichen Wohnen frei gestaltbar sind 
und sich an der Zahlungsbereitschaft der Mieter orientiert. Die im Rahmen der vorliegen-
den Untersuchung durchgeführten Experteninterviews zeigen, dass Mieten für gewerbli-
ches Wohnen im Handlungsraum Innenstadt bis über 50 Euro/m² (All inclusive Mieten) 
reichen können und damit weit über dem Mietniveau für herkömmliches Wohnen liegen.  

3.6.4 Soziale Wohnformen 

Für Zielgruppen mit spezifischen Anforderungen an die Alltagsgestaltung bzw. in spezifi-
schen Lebenssituationen gibt es soziale Wohnformen. Es lassen sich Trägerwohnungen 
mit spezifischen Konzepten für verschiedene Zielgruppen und inklusive Wohnformen un-
terscheiden. Da es sich um Wohnangebote im Rahmen sozialer Dienste handelt, können 
sie im Handlungsraum Innenstadt nur dort bestehen, wo die Mieten unter Marktniveau 
liegen und/oder eine auskömmliche Finanzierung gesichert ist.  

Trägerwohnungen  

Für Trägerwohnungen gibt es verschiedene Konzepte. In der Regel betreut ein Träger 
Menschen mit spezifischen Anforderungen in einer oder mehrerer Wohnungen. Hierzu 
zählen beispielsweise: 

• Frauen in Krisensituationen: Nicht anonymes Frauenhaus in einer Clusterwoh-
nung für rund zehn Frauen (rund 400 m² Wohnfläche), bei denen keine Anony-
mität erforderlich; Einzelapartments für wohnungslose Frauen; Beispiel im Hand-
lungsraum Innenstadt: FTZ Frauen Therapie Zentrum Betreutes Einzelwohnen in 
Ludwigvorstadt-Isarvorstadt 

• Jugendliche und junge Erwachsene in Krisensituationen: Es gibt sowohl einzelne 
Wohnungen zur Betreuung von jungen Menschen als auch größere Einrichtungen 
(z. B. KJF Betreutes Wohnen Feldkirchen mit 43 Plätzen in der Maxvorstadt).  

• Wohnungslose: Wohnungslose, die in einer betreuten Wohnform leben und/ 
oder auf ein Leben in einer eigenen Wohnung vorbereitet werden. 

Ähnliche Wohnangebote gibt es für weitere Gruppen mit besonderem Unterstützungs-
bedarf wie beispielsweise Suchtkranke, junge Mütter oder auch Pflegebedürftige. Entwe-
der mietet der soziale Träger den Wohnraum an oder er befindet sich im Eigentum des 
betreffenden Vereins, der Stiftung oder Ähnlichem. Je nach Zielgruppe, Konzept und Kos-
tenträger ist Betreuungspersonal nur stundenweise oder dauerhaft vor Ort.  

Inklusives Wohnen  

Erklärtes Ziel des Bundesteilhabegesetzes (BTHG) ist eine verstärkte Inklusion von Men-
schen mit Behinderung in allen Lebensbereichen, auch beim Wohnen. Seit 2020 gibt es 
nach dem BTHG keine Unterscheidung mehr zwischen stationären und ambulanten 
Wohnformen. Hintergrund ist eine Abkehr von der reinen Versorgung hin zu einer Teil-
habe von Menschen mit Behinderung. Für die früheren „stationären Einrichtungen“ hat 
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der Bundesgesetzgeber im Sozialhilferecht als neuen Begriff „Besondere Wohnform“ ein-
geführt.38  

Da viele der besonderen Wohnformen mit Mitteln der Landeswohnraumförderung reali-
siert werden, gelten hierfür bestimmte Vorschriften. Diese ergeben sich aus den Wohn-
raumförderbestimmungen des Freistaates Bayern. In professionell aufgestellten inklusi-
ven Wohnprojekten, wie von der Caritas oder der Lebenshilfe in München, werden Men-
schen mit Behinderung hauptverantwortlich von pädagogischen und pflegerischen Fach-
kräften unterstützt, die die Wohnprojekte begleiten und die Inklusion in Haus- und Hof-
gemeinschaften fördern. Häufig übernehmen etablierte Träger der Behindertenhilfe die 
Rolle des Betreuungsanbieters in inklusiven Wohnformen. Zum Teil leben auch Studie-
rende oder Auszubildende mit in den Einrichtungen, so dass es zu einem Miteinander ver-
schiedener Gruppen kommt.  

Aus der UN-Behindertenrechtskonvention und dem Bundesteilhabegesetz (BTHG) lässt 
sich ein zunehmender Bedarf für inklusive Wohnangebote ableiten. Aus der Wohnungs-
marktperspektive bedeutet das, dass Menschen mit Behinderung in stärkerem Maß im 
allgemeinen Wohnungsbestand integriert wohnen.  

3.6.5 Sonstiges  

Wohnen für Mitarbeitende (inkl. Auszubildende) 

In Deutschland gibt es laut einer Untersuchung des Bundesinstituts für Bau-, Stadt- und 
Raumforschung (BBSR) etwa 600.000 Mitarbeiterwohnungen, die von Arbeitgebern be-
reitgestellt werden. Das Mitarbeiterwohnen ist ein wachsendes Segment des Wohnungs-
marktes, das hauptsächlich durch die Arbeitskräfteknappheit angetrieben wird. Mitarbei-
terwohnungen werden in verschiedenen Formen und Organisationsstrukturen realisiert. 
Einige Unternehmen bauen Wohnungen selbst, während andere bestehenden Wohn-
raum anmieten. Diese Wohnungen werden sowohl auf unternehmenseigenen Grundstü-
cken als auch auf speziell dafür erworbenen Liegenschaften errichtet. Es gibt sogar Bei-
spiele, bei denen auf Werkshallen Wohnungen für Beschäftigte aufgestockt wurden. Pla-
nungsrechtlich war dies eine große Herausforderung, aber es ermöglichte die Nutzung 
bestehender, unternehmenseigener Flächen. Je nach Ausgangsbedingungen und Zielen 
eines Projekts können öffentliche Fördermittel, wie z. B. die soziale Wohnraumförderung 
oder das Förderprogramm Klimafreundlicher Neubau, in Anspruch genommen werden. 
Darüber hinaus hat der Gesetzgeber die verbilligte Vermietung von Wohnungen durch 
Unternehmen an ihre Beschäftigten vereinfacht. 

Auch in München gibt es Beispiele realisierter Wohnprojekte für Mitarbeitende. Die Stadt-
werke München sind hier sehr aktiv und planen, ihrem Bestand an Wohnungen für Be-
schäftigte von derzeit 1.400 bis 2030 auf 3.000 Wohnungen zu vergrößern. In mehreren 
Projekten wurde stadtweit bereits Wohnraum geschaffen für Beschäftigte, einschließlich 
Auszubildender. Im Handlungsraum Innenstadt haben die Stadtwerke 2022 auf dem Ge-
lände des ehemaligen Heizkraftwerks an der Katharina-von-Bora-Straße 85 Werkswoh-
nungen (davon 31 WE sozial gefördert) fertiggestellt. Die Mieten entsprechend der Un-
tergrenze des städtischen Mietspiegels bzw. dem München Modell. In der Thierschstraße 
im Stadtbezirk Altstadt-Lehel hat die Münchner Wohnen 19 Wohnungen für städtische 

 

38  https://www.bthg2020.lwl.org/de/alle-fragen-zum-bthg/frage-003/ 
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Angestellte im Jahr 2023 gebaut. Das größte innerstädtische Projekt für Beschäftigte 
wurde von der Stadibau GmbH in der Linprunstraße/ Erzgießereistraße im Stadtbezirk 
Maxvorstadt errichtet. Die Tochter des Landes Bayern baut bezahlbaren Wohnraum für 
Staatsbedienstete des Landes Bayern. Durch Umnutzung eines Bürogebäudes sowie Ab-
riss und Neubau entstanden dort mehr als 140 Wohnungen.  

Wohnen für Studierende  

Die Zielgruppe Studierende wird mit unterschiedlichen Wohnformen angesprochen. Die 
Spanne reicht von herkömmlichen kleinen Apartments (die sich z. B. im Bestand von Woh-
nungsgenossenschaften und privaten Wohnungsunternehmen befinden und speziell an 
junge Menschen adressiert sind) über Renditeorientierte Betreiberimmobilien (Studie-
renden- und Mikroapartments) bis hin zu Wohnheimen (u.a. von Studierendenwerken). 
In München bietet das Studierendenwerk München Oberbayern 9.000 Zimmer und Apart-
ments an. Im Handlungsraum Innenstadt ist der Schwerpunkt in der Nähe der Hochschu-
len in der Maxvorstadt. Renditeorientierte Studierenden- und Mikroapartmentanlagen 
gibt es ebenfalls häufig in München, darunter auch im Handlungsraum Innenstadt mit Fo-
kus auf die Maxvorstadt als Hochschulstandort. Im Gegensatz zum Studierendenwohnen 
konzentriert sich das Wohnen für Auszubildende (u.a. das 2022 neu gegründete Azubi-
Werk) aufgrund der Knappheit an bezahlbaren Grundstücken auf Lagen außerhalb des 
Handlungsraums Innenstadt. 

Tiny Häuser 

Nach der Definition des Tiny House Verbandes zählen Tiny Häuser zu den Kleingebäu-
den.39 Sie haben Wohnflächen unter 50 m² Bruttogrundfläche und sind stationär oder 
transportabel. Zu den weiteren Arten von Kleingebäuden zählen Mikrohäuser (stationär) 
Baumhäuser/ Stelzenhäuser sowie Kleinhäuser/ Minihäuser. Letztere haben Wohnflä-
chen von 50 bis 100 m² Bruttogrundfläche. In der Regel ist für ein Tiny Haus eine Bauge-
nehmigung erforderlich, da es sich nach dem BauGB um ein Gebäude der Gebäudeklasse 
1 handelt. Die Lokalbaukommission der Stadt München hat zum Genehmigungsprozess 
für Tiny Häuser ein Informationsblatt erstellt.40 Bislang gibt es in Deutschland noch nicht 
viele realisierte Tiny Haus-Projekte. Immer mehr Kommunen befassen sich allerdings da-
mit und es sind einige Projekte geplant, darunter Europas größte Tiny Haus Siedlung in 
Hannover. Eine nennenswerte Nachfrage gibt es eher in Großstädten als in ländlichen Re-
gionen. So sind bislang im größten realisierten Projekt im bayerischen Fichtelgebirge im-
mer noch nicht alle knapp 40 Bauplätze vergeben. In der Stadt Hannover führte die große 
Nachfrage nach den vier, vom städtischen Wohnungsunternehmen hanova in einer be-
liebten zentralen Lage, realisierten Häusern dazu, dass die hanova ein weiteres Projekt 
plante. Nach einer Studie des Schleswig-Holsteinischen Innenministeriums sind Tiny Häu-
ser u. a. für temporäre Nutzungen geeignet (etwa auf Enkelgrundstücken, aber auch tem-
porär brachliegende Flächen), Nachverdichtungen in Baulücken und auf Teilgrundstücken 
und für die Nutzung versiegelter Flächen (z. B. Parkplätze, Flachdächer).41 

 

39  www.tiny-house-verband.de  
40  https://stadt.muenchen.de/dam/jcr:1676c440-2534-4d67-ae38-689678074aaf/tinyhouse_info_2023_web.pdf  

41  Ministerium für Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein (2022): Tiny Houses Beitrag 
zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung?  

http://www.tiny-house-verband.de/
https://stadt.muenchen.de/dam/jcr:1676c440-2534-4d67-ae38-689678074aaf/tinyhouse_info_2023_web.pdf
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3.6.6 Exkurs: Innovative Quartiere 

Bei neuen Quartiersentwicklungen, sei es im Neubau oder als Konversion, haben Kommu-
nen und Eigentümer die Chance, innovative Ansätze in einem größeren Umfang zu entwi-
ckeln und zu erproben. Oft stehen die Quartiere unter bestimmten thematischen Schwer-
punkten sowohl im Bereich Wohnen als auch beispielsweise Büro, Arbeiten, Wissenschaft 
oder Einzelhandel. Die folgenden Beispiele stehen beispielhaft für die große Bandbreite 
in den Städten bundesweit: 

• Mehrgenerationennachbarschaften für Alt und Jung. wie das Quartier St. Leon-
hard in Braunschweig mit inklusivem Ansatz aus den 2000er Jahren. Es handelt 
sich um ein integratives Stadtviertel in der Größe von rund 3,5 Hektar mit gene-
rationsübergreifendem Wohnen, Leben und Arbeiten in Verbindung mit sozialen 
Angeboten. Träger sind gemeinnützige Organisationen. Das Quartier war Bun-
desmodellprojekt im ExWoSt-Programm (Experimenteller Wohnungs- und Städ-

tebau, 2005-2011). 

• Der Euref-Campus am ehemaligen Gasometer liegt am Rand der Berliner Innen-
stadt (Berlin-Schöneberg). Das Gelände umfasst 5,5 Hektar. Der private Eigentü-
mer hat es als „Reallabor der Energiewende“ seit dem Jahr 2014 entwickelt. Als 
solches hat es sich weit über die Grenzen von Berlin hinaus einen Namen als in-
novativer Standort in den Bereichen Energie, Mobilität und Nachhaltigkeit einen 
Namen gemacht. Mittlerweile ist es Sitz von mehr als 150 Unternehmen, Institu-

tionen und Startups mit rund 7.000 Beschäftigten.  

 

Quartier St. Leonhard, Braunschweig  
© empirica 

 

Euref-Campus, Berlin  
© empirica 

 

Auch in München gibt es diverse innovative Ansätze bei der Quartiersentwicklung. Zwar 
sind große Quartiersentwicklungen im Handlungsraum Innenstadt selten, es werden aber 
aktuelle zwei Beispiele in unmittelbarer Nähe zur Innenstadt realisiert: 

• Das sog. Kreativquartier entsteht derzeit auf 20 Hektar in Neuhausen-Nymphen-
burg und Schwabing West, westlich der Maxvorstadt zwischen Dachauer-, Loth-, 
Schwere-Reiter-, Heß- und Infanteriestraße (ehemalige Luitpoldkaserne). Es ist in 
die vier Teilbereiche Kreativpark, Kreativplattform, Kreativfeld und Kreativlabor 
gegliedert. Ein Schwerpunkt liegt auf kreativwirtschaftlichen und kulturellen Nut-
zungen. Daneben sind mindestens 820 Wohnungen vorgesehen sowie soziale und 
gewerbliche Nutzungen, Start-ups und sonstige Gründer, Bildungseinrichtungen 
sowie öffentliche Grün- und Freiflächen. Für Kreativfeld (2017), Kreativpark und 
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Kreativplattform (2020) sind die Bebauungspläne in Kraft. Bauherren für die Woh-
nungen sind die Münchner Wohnen GmbH sowie Baugenossenschaften und pri-
vate Bauherren. Es werden EOF-Wohnungen, Mietwohnungen nach dem Mün-
chen-Modell und Wohnungen im konzeptionellen Mietwohnungsbau gebaut. 
Auch architektonisch werden teils innovative Ansätze realisiert. Dazu zählt bei-
spielsweise ein Gebäude in Holzbauweise nach Gebäudetyp E, wo der Freistaat 
Bayern abgespeckte Vorschriften erprobt. Das sog. „große kleine Haus“ einer Ge-
nossenschaft im Kreativquartier umfasst 29 Wohnungen, daneben gewerbliche 
Flächen für kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzungen (u. a. Verein, Büro, 
Café). Fertigstellung ist für August 2026 geplant.  

• Das Werksviertel entsteht nahe dem Ostbahnhof auf einem ehemaligen Indust-
riegelände mit rund 39 Hektar zwischen Friedenstraße, Rosenheimer Straße, 
Mühldorfer Straße und Aschheimer Straße. Erste Projekte wurden im Jahr 2019 
fertiggestellt. Die Hauptnutzungen bilden Büro, Einzelhandel, Gastronomie, Über-
nachtung und Wohnen. Insgesamt sollen mehr als 1.150 Wohnungen und 6.700 
Arbeitsplätze entstehen. Auf den städtischen Flächen entstehen, wie in München 
üblich, geförderte Wohnungen nach EOF bzw. preisgedämpfte Mietwohnungen 
nach dem München-Modell. Auch besondere Wohnformen sind geplant, darun-
ter für Obdachlose, für Menschen mit psychischem Betreuungsbedarf, Wohnge-
meinschaften für Menschen mit Pflegebedarf. Außerdem sehen die Planungen 
ein städtisches Modellprojekt zum „Fahrradwohnen“ vor. Bei Letzterem soll jede 
der Wohnungen auf den oberen Etagen eine eigene Fahrradbox im Laubengang 
vor der Wohnungstür erhalten. Das Projekt wurde mit seiner vielfältigen und le-
bendigen Nutzungsmischung und weiteren innovativen Merkmalen, u. a. im Be-
reich Nachhaltigkeit, 2023 mit dem Deutschen Städtebaupreis der Deutschen 
Akademie für Städtebau und Landesplanung ausgezeichnet und ist außerdem Ge-
winner des immobilienmanager-Awards 2024 (iM-Award). Im Werksviertel ent-
stehen aber auch innovative Wohnformen, wie das in Kapitel 3.6.2 dargestellte 
Co-Living-Projekt für Start-ups. 

3.6.7 Münchner Wohnungsmarktakteure zu innovativen Wohnformen 

Die interviewten Expertinnen und Experten sind sich einig, dass es im Handlungsraum In-
nenstadt derzeit nur wenige zielgruppenspezifische und innovative Wohnungsangebote 
gebe. Sie sehen jedoch großes Potenzial, die Münchner Mischung im Handlungsraum In-
nenstadt durch diese Angebote zu erhalten.  

Als Beispiele nennen sie gemeinschaftliche Wohnprojekte, die den Austausch und das Ge-
meinschaftsgefühl im Objekt fördern. Auch gemischt genutzte Gebäude mit belebten Erd-
geschossen, die Handel, Gastronomie und Dienstleistungen bieten, werden als mögliche 
Ansätze genannt. Sowohl junge als auch ältere Haushalte werden als Zielgruppen für in-
novative Wohnformen gesehen. So könnten beispielsweise Wohngemeinschaften für 
Auszubildende entstehen. Auch die bereits in München realisierten Clusterwohnungen 
werden als mögliches Modell genannt. Für ältere Menschen halten die Akteure service-
orientierte Wohnformen, einschließlich Betreutes Wohnen, in verschiedenen Qualitäts-
stufen im Handlungsraum Innenstadt für denkbar, auch im Hochpreissegment. Allerdings 
wird darauf hingewiesen, dass innovative Wohnformen im Handlungsraum Innenstadt 
aufgrund der hohen Preise nicht aus dem Markt heraus entstünden und eine öffentliche 
Förderung erforderlich sein könne. Gewerbliches Wohnen wird von den Akteuren als viel-
versprechend für den Handlungsraum Innenstadt eingestuft, da die Nachfrage wachse 
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und die Mieten nicht so stark gedeckelt seien wie im herkömmlichen Wohnungsbau. Un-
ternehmen seien bereit, hohe Summen zu zahlen, um Arbeitskräfte zu finden und zu hal-
ten. Daher könne gewerbliches Wohnen auch als eine Form des Mitarbeiterwohnens be-
trachtet werden, was letztlich auch positiv für die Attraktivität des Wirtschaftsstandortes 
München sei.  

3.7 Wirtschaftlichkeit: Wenig Spielraum für günstigen Neubau  

Die Kaufpreise und Mieten für Wohnraum sind in München und insbesondere im Hand-
lungsraum Innenstadt sehr hoch (vgl. Kapitel 2.3). Das gilt insbesondere für Neubauten. 
In diesem Kapitel erfolgt daher eine Betrachtung aus einer immobilienwirtschaftlichen 
Sicht. Zu diesem Zweck werden zwei Konstellationen dargestellt: Einerseits ein Neubau 
von Eigentumswohnungen mit den entsprechenden Verkaufspreisen. Andererseits eine 
Investition in eine als Kapitalanlage genutzte Wohnung, die vermietet wird.  

3.7.1 Kaufpreise: Bauträgerkalkulation 

Zur Ermittlung eines Verkaufspreises einer neu gebauten Eigentumswohnung im Hand-
lungsraum Innenstadt wird in diesem Kapitel eine einfache Bauträgerkalkulation darge-
stellt. Die Berechnung erfolgt aus der Sicht eines Unternehmens, das als Bauträger ein 
Wohngebäude mit mehreren für den Einzelverkauf vorgesehenen Wohnungen errichtet 
(d. h. die Wohnungen werden nicht im Gesamtpaket, sondern einzeln an Selbstnutzer 
oder Kapitalanleger verkauft).  

Annahmen zum geplanten Vorhaben 

Insgesamt entstehen 70 Wohnungen mit durchschnittlich 80 m² Wohnfläche, d. h. in 
Summe 5.600 m² Wohnfläche. Bei einem üblichen 80 %-igen Anteil der Wohnfläche an 
der Bruttogrundfläche (BGF), hat das Gebäude eine BGF von 7.000 m². Die BGF ist wichtig 
für die Berechnung der Geschossflächenzahl (GFZ) für das Vorhaben, die bei 3,5 liegt. 
Diese geplante GFZ ist wichtig bei der Berechnung des Preises für Grund und Boden (s. 
unten). Das Gebäude wird auf einem 2.000 m² großen bebauten Grundstück im Stadtbe-
zirk Maxvorstadt errichtet. Hierfür wird das bestehende Wohngebäude mit 4.500 m² 
Wohnfläche abgerissen. Aus Vereinfachungsgründen wird angenommen, dass die Her-
stellung und der Verkauf der Wohnungen innerhalb eines Jahres erfolgt.  

Ermittlung des Bodenwertes 

Grundlage für die Ermittlung der Kosten für Grund und Boden ist der Bodenrichtwert, der 
vom Münchner Gutachterausschuss jährlich ermittelt wird. Basierend auf den Daten der 
Bodenrichtwertkarte (Stand: 1.1.2024) wird ein fiktives Grundstück in einer Richtwert-
zone in der Sektion III (Maxvorstadt) ausgewählt. Im Bereich von Theresienstraße/ Tür-
kenstraße liegt der erschließungsbeitragsfreie Bodenrichtwert bei 20.500 Euro/m² für ein 
Grundstück mit einer GFZ von 3,0. Der Bodenrichtwert ist auf das geplante Vorhaben an-
zupassen, für das eine höhere GFZ, d. h. eine höhere bauliche Dichte, vom Bauträger ge-
plant ist. Im Ergebnis bedeutet das einen höheren Bodenwert. Gemäß den Vorgaben des 
Gutachterausschusses ist bei Mehrfamilienhäusern eine lineare Anpassung durchzufüh-
ren. Somit ergibt sich ein angepasster Bodenwert von rund 23.900 Euro je m²  
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Abbildung 55: Ermittlung des Bodenwertes für ein fiktives Grundstück im 
Handlungsraum Innenstadt 

 

Quelle: eigene Berechnung und Annahmen, Gutachterausschuss München empirica 

Ermittlung des Verkaufspreises der Eigentumswohnungen  

Als Kosten für die Realisierung des geplanten Vorhabens sind zu berücksichtigen (vgl. Ab-
bildung 56): 

• Grundstückskosten: Auf Basis des oben abgeleiteten Bodenwerts belaufen sich 
die Grundstückskosten auf insgesamt 47,8 Mio. Euro.  

• Erwerbsnebenkosten: Beim Kauf des Grundstücks fallen Erwerbsnebenkosten an. 
Hierzu zählen eine Maklerprovision (Annahme: 5 % des Grundstückskaufpreises), 
die Grunderwerbsteuer (3,5 %) und Notarkosten (Annahme: 1,5 % des Grund-
stückskaufpreises). In Summe macht das rund 4,9 Mio. Euro aus.  

• Baukosten: Sie werden mit 5.000 Euro/m² Wohnfläche plus den Kosten für den 
Abriss des Gebäudes veranschlagt. Die 5.000 Euro/m² entsprechen einem guten 
Ausstattungsstandard und beziehen die Herstellung einer Tiefgarage mit ein. Das 
ist das aktuelle Baukostenniveau, was im Rahmen der Expertengespräche ge-
nannt wurde. Hinzugerechnet werden die Abrisskosten, die sich bei angenomme-
nen 200 Euro/m² und 4.500 m² abgerissener Wohnfläche auf 900.000 Euro belau-
fen. Somit liegen die gesamten Baukosten für das fiktive Vorhaben bei 28,9 Mio. 
Euro.  

• Kosten der Projektdurchführung: Diese entstehen durch erforderliche Gutachten 
und die Kosten für den Vertrieb der Wohnungen. Diese werden mit 15 % von den 
Grundstückskosten, Erwerbsnebenkosten, Baukosten bemessen. In Summe sind 
das rund 8,2 Mio. Euro.  

• Finanzierungskosten: Bei einem angenommenen Darlehenszins von 4,0 % und ei-
nem 80 %-igen Fremdkapitalanteil der Kosten für die Realisierung des Projektes 
(Summe aus Grundstückskosten, Erwerbsnebenkosten, Baukosten und Kosten 
der Projektdurchführung) betragen diese rund 2,9 Mio. Euro.  

• Unternehmerische Risikoprämie: Es wird von einem üblichen 15 %-igen Ge-
winnaufschlag auf die Grundstückskosten, Erwerbsnebenkosten, Baukosten und 
Kosten der Projektdurchführung ausgegangen. Das sind insgesamt 13,5 Mio. 
Euro.  

ANNAHMEN

Geschossflächenzahl (GFZ) des Bodenrichtwert-Grundstücks 3,0                         

Geschossflächenzahl (GFZ) des Vorhabens 3,5                         

Grundstücksgröße in m² 2.000                    

Wertrelevante Geschossfläche in m² (GF) 7.000                    

Wohnfläche in m² (WF) 5.600                    

Faktor Wohnfläche (WF) / Geschossfläche (GF) 1,25

Anzahl Wohnungen im Vorhaben (WE) 70                          

Durchschnittliche Wohnfläche (WF) 80                          

Bodenrichtwert in Euro/m² (BRW) 20.500                  

Auf das Vorhaben angepasster BRW in Euro/m² (linear) 23.917                  
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Bei der dargestellten beispielhaften Kalkulation eines zwar fiktiven Neubauvorhabens, 
aber durchaus mit realistischen Kostenansätzen hinterlegten Berechnung, liegt der durch-
schnittliche Verkaufspreis für eine Eigentumswohnung bei knapp 19.000 Euro/m² Wohn-
fläche. Die in den letzten Jahren im Handlungsraum Innenstadt realisierten Neubaupro-
jekte im Segment der Eigentumswohnungen zeigen, dass das ein realistisches Kaufpreis-
niveau ist.  

Abbildung 56: Kaufpreisermittlung für ein fiktives Neubauvorhaben im Hand-
lungsraum Innenstadt 

 

Quelle: eigene Berechnung und Annahmen, Gutachterausschuss München empirica 

Größten Einfluss auf eine Veränderung des Verkaufspreises hat der Bodenwert 

Im Rahmen einer Sensitivitätsbetrachtung wird deutlich, welche Kostenparameter sich in 
hohem Maße auswirken auf den Verkaufspreis und welche kaum (vgl. Abbildung 57).42 
Insbesondere der Bodenwert sticht heraus, was nicht überrascht, weil dieser 50 % des 
Verkaufspreises ausmacht. Dieser Hebeleffekt hat relativ große Veränderungen des Prei-
ses zur Folge. Eine 10 %-ige Reduktion des Bodenwertes hätte einen 6 % niedrigeren Ver-
kaufspreis zur Folge. Demgegenüber würden 10 % niedrigere Baukosten nur zu einer 3 %-
igen Verkaufspreisreduktion führen. Noch geringer ist der Effekt bei der Risikoprämie: mi-
nus 10 % Risikoprämie bedeutet einen marginalen Preisrückgang von lediglich 1 %.  

Die Betrachtung zeigt auch, dass selbst in dem Fall, dass keine Bodenkosten anfallen soll-
ten (weil z. B. auf einem eigenen Grundstück gebaut wird), ein Verkaufspreis von rund 
6.700 Euro/m² erzielt werden muss, um ein Vorhaben wirtschaftlich darzustellen. Da der 
Bodenwert ein großes Gewicht bei der Kalkulation hat, wäre unter solcher Perspektive 
aber eine deutliche Reduktion des Verkaufspreises grundsätzlich vorstellbar, unabhängig 
davon wie unwahrscheinlich es ist, dass Grund und Boden nichts kostet. Im Vergleich dazu 
ist ein vollständiger Verzicht auf eine Risikoprämie sehr viel weniger effizient. Hier ginge 
der Verkaufspreis um lediglich 13 % zurück.  

 

42  Bei dieser Betrachtung wurde immer nur einer der Parameter verändert und alle anderen Parameter wurden mit ihren 
Werten konstant gehalten.  

KOSTEN  Euro

Grundstückskosten 47.833.333          

Erwerbsnebenkosten (Makler, Grunderwerb, Notar) 4.783.333            

Baukosten (200 - 700) 28.900.000          

Zwischensumme I 81.516.667          

Kosten der Projektdurchführung (Vertrieb, Gutachten etc.) 8.151.667            

Zwischensumme II 89.668.333          

Gewinnaufschlag/Risikoprämie (auf Zwischensumme II) 13.450.250          

Finanzierungskosten 2.869.387            

Zwischensumme III 92.537.720          

Summe 105.987.970        

ERFORDERLICHE ERTRÄGE Euro/m² WF

Verkaufspreise in Euro/m² WF 18.926                  
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Abbildung 57: Verkaufspreise einer Neubau-Eigentumswohnung im Hand-
lungsraum Innenstadt bei veränderten Kostenansätzen 

 

 

Quelle: eigene Berechnung und Annahmen empirica 

Verlängerung des Realisierungszeitraums erhöht die Kosten  

Da es sich bei der Modellberechnung um ein vereinfachtes Einphasenmodell handelt, wird 
die Veränderung von Realisierungszeiträumen nicht ersichtlich. Es ist jedoch klar, dass mit 
einer Verlängerung des Zeitraums von den ersten Ideen über die Projektkonkretisierung 
und die Abstimmung mit der Kommune im Rahmen des Genehmigungsprozesses bis hin 
zum Bauprozess und der Baufertigstellung auch höhere Kosten einher gehen. Im Wesent-
lichen erhöht das die Finanzierungskosten. Verzögerungen in der Projektrealisierung kann 
es aus verschiedenen Gründen geben. Aktuell macht sich vor allem der durch den Zinsan-
stieg seit 2022 langsamer gewordene Verkauf von Wohnungen bemerkbar. Vor dem Jahr 
2022 war in aller Regel die für eine Finanzierungszusage von der Bank geforderte Vorver-
kaufsquote von 30 % zügig erreicht und alle Wohnungen wurden vor Fertigstellung eines 
Vorhabens verkauft. Derzeit dauert es aufgrund der Käuferzurückhaltung relativ lange, bis 
die Vorverkaufsquote erfüllt ist. Das kann dazu führen, dass Baustellen „liegenbleiben“ 
oder sich der Baustart eines Projektes verzögert. Dieser Zeitraum muss anderweitig zwi-
schenfinanziert werden, häufig zu sehr viel höheren Zinsen, die bei Mezzanine-Finanzie-
rungen im zweistelligen Prozentbereich liegen können. Einer Erhöhung des Eigenkapital-
anteils sind angesichts der schwierigen wirtschaftlichen Situation bei vielen Unternehmen 
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zudem Grenzen gesetzt. Eine Verlängerung der Projektentwicklungszeit kann es auch 
während des Planungs- und Genehmigungsprozesses geben. Hierauf haben die befragten 
Experten hingewiesen, etwa wenn sie längere Zeiträume nennen bis zu einer von der 
Stadt München anerkannten Vollständigkeit der Unterlagen beim Bauantrag.  

3.7.2 Mieten: Amortisationszeitraum einer Investition 

Die wichtige Frage bei einer Investition in eine zu vermietende Immobilie ist der Amorti-
sationszeitpunkt. Ab diesem Zeitpunkt hat sich eine Investition amortisiert, d. h. die auf-
gewendeten Investitionen sind durch die zu erzielenden Einnahmen abgedeckt. In einer 
Modellrechnung lassen sich so erforderliche Zielmieten für unterschiedliche Annahmen 
berechnen. Folgende Parameter wurden im Modell berücksichtigt: 

• Kaufpreis: In Anknüpfung an die Betrachtung erforderlicher Kaufpreise im vorhe-
rigen Kapitel (vgl. Kapitel 3.7.1) wird einerseits der dort niedrigste ermittelte Kauf-
preis von 6.710 Euro/m² angesetzt. Dieser geht einher mit einem angenommenen 
Bodenwert von Null, umfasst allerdings Baukosten von 5.000 Euro/m² und eine 
15 %-ige Risikoprämie. Daher wurde ein weiterer Kaufpreis ermittelt, der ohne 
Bodenwert und ohne Risikoprämie und mit Baukosten von lediglich 3.500 
Euro/m² Wohnfläche (dieser Wert wurde von befragten Experten als günstigste 
Baukosten benannt) bei 4.156 Euro/m² liegt.  

• Kreditzins: Im Zeitraum der Erstellung der vorliegenden Studie lag der Zins für Im-
mobilienkredite in einer Spanne von 3,5 bis 4,0 %. Daher werden diese beiden 
Werte für die Modellberechnung zu Grunde gelegt. Der Kreditzins wird für die 
gesamte Investition (Kaufpreis) angesetzt, d. h. er wird auch auf den Eigenkapital-
anteil (üblicherweise 20 %) angewendet. Hierdurch wird eine als angemessen be-

werte Verzinsung des Eigenkapitals angenommen.  

• Amortisationszeitraum: Es werden einerseits 30 Jahre angesetzt, in der sich die 
Investition (Kaufpreis) amortisiert haben muss (d. h. ab Ende des 30. Jahres liegt 
die Zinszahlung bei Null Euro). Andererseits wird von einem Zeitraum von 40 Jah-

ren ausgegangen.  

Im Ergebnis der Betrachtung der sich hieraus ergebenden acht möglichen Kombinationen 
(vgl. Abbildung 58) liegt die Zielmiete zwischen 16,10 Euro/m² (niedrigster Zins, längster 
Amortisationseitraum, günstigster Preis) und 32,10 Euro/m² (höchster Zins, kürzester 
Amortisationseitraum, höchster Preis).  

Die Modellberechnung zeigt auch, in welche Richtung sich die Annahmen bewegen müss-
ten, damit ein niedrigere Zielmiete als 16,10 Euro/m² erreicht werden kann. Im Modell 
bedeutet das entweder ein geringerer Kaufpreis, ein längerer Amortisationszeitraum 
oder/und ein niedrigerer Zins.  
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Abbildung 58: Erforderliche Nettokaltmieten bei unterschiedlichen Annah-
men zum Amortisationszeitraum, Zins und Kaufpreis 

 

Quelle: eigene Berechnung und Annahmen empirica 
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4. Schlussfolgerungen und Handlungsfelder  

4.1 Positionierung des Handlungsraums Innenstadt als Wohnstandort und 

Handlungsbedarfe 

4.1.1 Fazit zur bisherigen Situation  

Der Handlungsraum Innenstadt ist ein hochattraktiver Wohnstandort. Er ist geprägt durch 
eine hohe bauliche Dichte, eine ausgeprägte Nutzungsmischung und eine starke Nach-
frage nach Wohnraum durch verschiedene Zielgruppen. Das Wohnangebot ist begrenzt 
und die Mieten und Kaufpreise sind hoch. Dennoch können sich die im Handlungsraum 
lebenden Menschen diese in gleichem Maße leisten wie in der Gesamtstadt, weil ihre Ein-
kommen entsprechend hoch sind. So ist die Mietbelastung im Handlungsraum laut Bevöl-
kerungsbefragung 2021 nicht höher als in der Gesamtstadt.  

Die Wohnfunktion ist in den drei Innenstadtbezirken unterschiedlich ausgeprägt, wobei 
die Ludwigvorstadt-Isarvorstadt den höchsten Anteil an Wohnnutzung (Geschossfläche) 
aufweist. Der Wohnungsbestand befindet sich überwiegend im Eigentum von Privatper-
sonen und privatwirtschaftlichen Unternehmen, während die öffentliche Hand und Ge-
nossenschaften nur einen geringen Anteil halten. Neubau erfolgt fast ausschließlich durch 
Abriss bestehender Gebäude, da es kaum unbebaute Flächen gibt. Das Bauen im Bestand 
– insbesondere durch Umnutzung und Dachgeschossausbau – gewinnt an Bedeutung, 
bleibt aber durch hohe Kosten und regulatorische Hürden auf unterschiedlichen Ebenen 
limitiert.  

Wohnungsbauvorhaben im Handlungsraum Innenstadt stehen angesichts hoher Boden-
preise und Baukosten unter dem wirtschaftlichen Druck, entsprechend hohe Mieten und 
Kaufpreise erzielen zu müssen. Zudem kommt es zu einer Konkurrenzsituation zu anderen 
Nutzungen (u. a. Büro, Einzelhandel, Hotels), die z.T. deutlich höhere Erträge versprechen. 
Das gilt sowohl für Neubauvorhaben als auch für das Bauen im Bestand (Umnutzungen).  

Gleichzeitig kommt es zu einer geringfügigen Abnahme der Bevölkerungs- und Haushalts-
zahlen im Handlungsraum Innenstadt, was auf Wanderungsverluste und eine unterdurch-
schnittliche Bauintensität zurückzuführen ist. Die durchschnittliche Haushaltsgröße ist 
niedrig, die Wohndauer kurz, und die Umzugsmobilität hoch.  

Innovative und zielgruppenspezifische Wohnformen wie gemeinschaftliches Wohnen, 
Clusterwohnungen oder betreutes Wohnen bieten grundsätzlich ein Potenzial zur Erhal-
tung der Münchner Mischung, sind aber bislang nur in geringem Umfang zu finden. Auch 
ihre Umsetzbarkeit ist, wie auch bei preisgünstigem Wohnungsbau insgesamt, durch die 
Herausforderungen bei der Wirtschaftlichkeit begrenzt. Das zeigt sich vor allem bei Neu-
bauprojekten, die aufgrund sehr hoher Bodenpreise und hoher Baukosten zu außerge-
wöhnlich hohen Kaufpreisen und Mieten kommen müssen.  

4.1.2 Angebotsperspektive: Mögliches Mengengerüst  

Basierend auf der Wohnungsbautätigkeit im Handlungsraum Innenstadt in den letzten ca. 
zehn Jahren lässt sich eine Orientierungsgröße ableiten im Hinblick auf den zukünftigen 
innerstädtischen Wohnungsbau. Im Schnitt wurden in der Vergangenheit jährlich rund 
300 Wohnungen im Handlungsraum Innenstadt fertiggestellt, d. h. in Summe der letzten 
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zehn Jahre rund 3.000 Wohnungen. Gemessen an der Bevölkerungszahl des Handlungs-
raums Innenstadt war das im Vergleich mit der Gesamtstadt München viel zu wenig und 
drückt aus, wie begrenzt und schwierig es ist, im Handlungsraum Innenstadt neuen Wohn-
raum zu bauen. Die überwiegende Mehrzahl der gebauten Wohnungen im Handlungs-
raum Innenstadt sind entstanden durch den Abriss von Gebäuden (sowohl Wohn- als auch 
Nichtwohngebäude) und den anschließenden Neubau. Im Fall eines Abrisses von Wohn-
gebäuden wurde nachverdichtet und es entstand in der Regel eine höhere Anzahl von 
Wohnungen. Dass der Beitrag von Abriss und Neubau so hoch ist im Handlungsraum In-
nenstadt, überrascht nicht. Es liegen zwar keine vergleichbaren Werte des Anteils von Ab-
riss und Neubau für die Gesamtstadt bzw. das übrige München vor. Aber im Unterschied 
zur Innenstadt wurden in vielen Bereichen der Landeshauptstadt große neue Wohnbau-
flächen entwickelt, so dass die Bedeutung von Abriss und Neubau im übrigen München 
marginal sein dürfte. Wohnungsbau im Handlungsraum Innenstadt gab es zudem – wenn 
auch mengenmäßig weniger bedeutsam - in Form von Dachgeschossausbau und -aufsto-
ckung und Umnutzungen von Nichtwohngebäuden in Wohngebäude. Das Bauen im Be-
stand gewinnt an Bedeutung, aber bleibt durch hohe Kosten und Regularien begrenzt. 
Nach Einschätzung der befragten Expertinnen und Experten sind Potenziale für Umnut-
zungen und Aufstockungen vorhanden, bleiben aber wirtschaftlich und genehmigungs-
rechtlich herausfordernd. 

Unter der Annahme eines „Weiter so“-Szenarios mit ähnlichen Rahmenbedingungen wie 
in den letzten zehn Jahren, könnte erwartet werden, dass auch in den nächsten zehn Jah-
ren durchschnittlich rund 300 Wohnungen pro Jahr neu entstehen. Allerdings ist zu be-
rücksichtigen, dass in den letzten zehn Jahren insbesondere im Hinblick auf Abriss und 
Neubau die „niedrig hängende Früchte“ geerntet wurden, d. h. es wurden vor allem Vor-
haben realisiert, bei denen die Realisierungshemmnisse im Vergleich mit anderen Vorha-
ben gering waren. Es ist daher vorstellbar, dass die Aktivierung solcher Innenentwick-
lungspotenziale bzw. von Potenzialen des Bauens im Bestand zukünftig schwieriger wer-
den wird und daher das mögliche Bauvolumen sinkt. Das kann unterschiedliche Gründe 
haben, die von sinkender Verkaufsbereitschaft von Immobilieneigentümern (z. B. auf-
grund mangelnder alternativer Anlagemöglichkeiten für das durch einen Verkauf freige-
wordene Kapital) über zunehmende Widerstände aus der Nachbarschaft (z. B. weil die 
Nachbarschaft im Schnitt älter wird) in Kombination mit wachsenden lokalpolitischen Auf-
lagen für Vorhaben bis hin zu unwirtschaftlicher werdenden Bauinvestitionen (z. B. weil 
die Baukosten wieder stärker steigen als in den letzten beiden Jahren).  

In einem „Ambitioniert“-Szenario ist aber auch grundsätzlich ein höheres Bauvolumen 
oberhalb von 300 Wohnungen pro Jahr vorstellbar. Für ein solches Szenario könnten als 
Gründe sprechen: Erstens, wenn der Nachfragedruck für Wohnen im Handlungsraum In-
nenstadt auch in den kommenden Jahren weiter steigt und die Bereitschaften von Immo-
bilieneigentümern unvermindert hoch bleibt, ihre Gebäude an Projektentwickler zu ver-
kaufen oder selbst zu entwickeln. Zweitens, wenn die im Rahmen der Wohnungsbauof-
fensive von der Stadt München im Oktober 2024 beschlossenen Maßnahmen zur Erleich-
terung des Wohnungsbaus und zur Optimierung von Bebauungsplanverfahren43 vollum-
fänglich wirken und sich die Rahmenbedingungen für Wohnungsbau auch im Handlungs-
raum Innenstadt verbessern. Drittens, wenn es gelingt die beiden größeren absehbaren 
Wohnbaupotenziale des Vieh-/Schlachthofgeländes und des Areals der Bayerischen Lan-
desbank zu entwickeln.  

 

43  Abrufbar unter https://risi.muenchen.de/risi/sitzungsvorlage/detail/8026285  

https://risi.muenchen.de/risi/sitzungsvorlage/detail/8026285
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Exkurs: Gesamtstädtisches Mengengerüst des Wohnungspolitischen Handlungspro-
gramms der Stadt München - Wohnen in München VII  

Seit mehr als 30 Jahren wird das wohnungspolitische Handlungsprogramm der Stadt 
München regelmäßig fortgeschrieben. Das jüngste Programm „Wohnen in München 
VII“ wurde für die Jahre 2023 bis 2028 vom Stadtrat im Dezember 2022 beschlossen. 
Die Stadt möchte im mehrjährigen Mittel Fertigstellungen von rund 8.500 Wohnungen 
pro Jahr bzw. 51.000 Wohnungen im Programmzeitraum erreichen. Dies soll zum einen 
durch eine Baurechtsschaffung nach § 30 BauGB von 4.500 Wohneinheiten pro Jahr 
geschehen (wie schon in Wohnen in München VI). Zum anderen sollen 4.000 Wohnein-
heiten pro Jahr, in Summe des Programmzeitraums also 24.000, im Rahmen bestehen-
der Baurechte aus der Bautätigkeit nach § 34 BauGB geschaffen werden. 

4.1.3 Strategischer Rahmen der LH München für die Innenstadt 

Wohnungspolitischer Rahmen 

Die Stadt München verfügt mit dem wohnungspolitischen Handlungsprogramm „Wohnen 
in München“ seit 1998 über ein etabliertes Instrument zur Umsetzung wohnungspoliti-
scher Ziele (siehe auch Exkurs zum Mengengerüst des wohnungspolitischen Handlungs-
programms in Kapitel 4.1.2). Das aktuelle Programm „Wohnen in München VII“ (WiM VII, 
2023–2028) umfasst die vier Handlungsfelder zielgruppengerechtes Wohnen, Neubau 
und Bodenpolitik, Bestandssicherung und -förderung sowie Klimaschutz und Qualitäten 
im Wohnungsbau. Es handelt sich nicht um ein räumliches Programm, sondern der Fokus 
liegt darauf, die Voraussetzungen für die Erstellung von gefördertem und bezahlbarem 
Wohnraum zu schaffen. Dazu zählen insbesondere die Programme des geförderten und 
preisgedämpften Wohnungsbaus (Einkommensorientierte Förderung EOF, München Mo-
dell, für städtische Grundstücke der Konzeptionelle Mietwohnungsbau KMB).44 Das gilt 
auch dann, wenn der Neubau von gefördertem und preisgedämpften Wohnraum nicht in 
allen Stadträumen im gleichem Maße entsteht, weil die Rahmenbedingungen hinsichtlich 
Flächenverfügbarkeiten, Bodenpreisen und Eingriffsmöglichkeiten der Landeshauptstadt 
unterschiedlich ausgeprägt sind.  

Das WIM VII ist, wie auch alle übrigen Fachkonzepte, eingebettet in das strategische Ge-
samtkonzept „Perspektive München“. Ergänzt wird es von räumlich fokussierten Konzep-
ten (z. B. Gebietskulissen der Städtebauförderung).  

Ziele des Innenstadtkonzeptes (INKO) 

Das „Referat für Stadtplanung und Bauordnung, Stadtentwicklungsplanung“ beschäftigt 
sich derzeit im Rahmen der Fortschreibung des Innenstadtkonzeptes als integriertes 
Handlungsraumkonzept für die Münchner Innenstadt (INKO) intensiv mit der weiteren 
Entwicklung des Handlungsraums Innenstadt. Der Entwurf des ist noch nicht abgeschlos-
sen. Er formuliert verschiedene Ziele, die direkt oder indirekt die Wohnfunktion betreffen. 

 

44  Zwischenzeitlich gab es Programmanpassung beim „Wohnen in München VII“ in Folge des Ausfalls der staatlichen 
Mittelzuweisung für die Einkommensorientierte Förderung durch die Landeshauptstadt München. Näheres unter: 
RatsInformationsSystem München - Sitzungsvorlagen - Sitzungsvorlage 20-26 / V 16626 

https://risi.muenchen.de/risi/sitzungsvorlage/detail/9050223
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Dazu zählen zum Beispiel die Ziele, dass der Handlungsraum Innenstadt sozial, vielfältig 
und lebendig ist, dass sie bezahlbare Wohnraumangebote bereithält oder, dass hier ein 
innovativer Umgang mit Bestandsgebäuden erfolgt und Raum für Nachverdichtung zu fin-
den sein wird. 

Die Ziele sollen anhand der dort dargestellten Strategien durch Maßnahmen behandelt 
und umgesetzt werden.  

Abbildung 59: Wohnstandort Innenstadt fördern 

 

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf Entwurf der Fortschreibung des Innenstadtkonzeptes   
als integriertes Handlungsraumkonzept empirica 

4.2 Handlungsbedarfe und mögliche Lösungsansätze in Handlungsfeldern 

4.2.1 Handlungsbedarfe 

Für die drei Handlungsfelder zielgruppenorientierte Strategien, bauliche Strategien und 
Prozesse, Verfahren und Regularien lassen sich aus den durchgeführten Analysen Hand-
lungsbedarfe ableiten, die nachfolgend dargestellt werden.  

Handlungsfeld: Bauliche Ansätze 

In baulicher Angebotsperspektive gibt es angesichts der durchgeführten Analyse ein-
schließlich der Interviews mit Akteuren folgende Handlungsbedarfe bei der Stärkung des 
Wohnstandortes Innenstadt: 

• Möglichst viel Wohnungsbau: Interpretiert man das Ziel einer Stärkung des inner-
städtischen Wohnens dahingehend, dass – wie schon in den letzten zehn Jahren 
(vgl. Kapitel 3.2.1) - auch zukünftig 4 % des gesamtstädtischen Wohnungsbaus im 
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Handlungsraum Innenstadt entstehen soll, bedeutet dass bei einer gesamtstädti-
schen Zielgröße gemäß Wohnen in München VII von durchschnittlich 8.500 Woh-
nungen pro Jahr (vgl. Kapitel 4.2.1), dass im Handlungsraum Innenstadt im Schnitt 
340 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt werden sollten. Dieses Volumen läge rund 
10 % höher als in den vergangenen zehn Jahren und wäre eine angemessene Grö-
ßenordnung, um den wachsenden Wohnungsbedarf in der Landeshauptstadt 
auch im Handlungsraum Innenstadt zu decken (vgl. Haushaltsprognose in Kapitel 
2.2).  

• Ermöglichen von Wohnungsbau in der Innenentwicklung: Das Hauptgewicht des 
innerstädtischen Wohnungsbaus liegt in der Innenentwicklung (vgl. Kapitel 3.2.2). 
Nach dem Wohnen in München VII sollen zukünftig in der Gesamtstadt pro Jahr 
4.000 Wohnungen im unbeplanten Innenbereich (nach §34 BauGB) entstehen. 
Dieses Volumen ist erforderlich, weil die Flächen, auf denen neues Baurecht ge-
schaffen werden soll, begrenzt sind. Das bedeutet, dass im Handlungsraum In-
nenstadt zukünftig gut 8 % der gesamtstädtischen Bautätigkeit im unbeplanten 
Innenbereich realisiert werden sollte (340 WE innerstädtisch von 4.000 WE ge-
samtstädtisch). Angesichts der Erfahrungen der letzten Jahre ist zu erwarten, dass 
Abriss und Neubau auch zukünftig eine der Hauptquellen für innerstädtischen 
Wohnungsbau sein werden. Dem Trend der letzten Jahre folgend, wird es eine 
gewisse Gewichtsverschiebung geben zu mehr Dachgeschossausbauten/-aufsto-
ckungen, Umnutzungen von Nichtwohngebäuden und einer höheren Ausnutzung 
unterausgenutzter Flächen (vgl. Kapitel 3.2). 

• Aktives Umgehen mit den Herausforderungen einer weiteren Verdichtung: Schon 
in den letzten Jahren ist die Wohnungsdichte im Handlungsraum Innenstadt ge-
stiegen (vgl. Kapitel 3.2). Das ging oftmals mit Widerständen aus der Nachbar-
schaft von Wohnungsbauvorhaben einher, wie befragte Experten berichten. Die-
ser Verdichtungsdruck wird angesichts des hohen Nachfragedrucks zukünftig 
nicht nachlassen, ist aber angesichts des Bedarfs, neue Wohnungen zu bauen, un-
abwendbar. Gleichzeitig besteht ein Konflikt mit dem Ziel der Klimaanpassung, 
der eine „Reduzierung der Flächeninanspruchnahme bei gleichzeitiger Entsiege-
lung“, erfordert, wie im Entwurf der Fortschreibung des Innenstadtkonzeptes als 
integriertes Handlungsraumkonzept benannt.45 

• Realisierung von Mixed-Use Projekten mit Wohnungen: Mixed-Use-Projekte, in 
denen auch Wohnungen entstanden sind, hatte eine gewisse Bedeutung in der 
Vergangenheit, blieb aber im Zusammenhang mit dem gesamten Wohnungsneu-
bau im Handlungsraum Innenstadt auf quantitativ niedrigem Niveau (vgl. Kapitel 
3.2.3). Angesichts des strukturellen Wandels mit Herausforderungen für den Ein-
zelhandel und das Bürosegment können sich zukünftig Chancen für die stärkere 
Berücksichtigung von Wohnraumschaffung im Rahmen von Mixed-Use im Hand-
lungsraum Innenstadt bieten. Die Risikoresilienz von Projekten mit verschiedenen 
Nutzungen und das wachsende Interesse von professionellen Kapitalanlegern für 
Mixed-Use-Vorhaben können, trotz aller Hürden, hier Chancen bieten.  

• In den letzten zehn Jahren wurde keine größere Wohnbaufläche im Handlungs-
raum Innenstadt entwickelt. Das letzte größere Areal war der Arnulfpark (ehema-
liger Containerbahnhof auf 18 ha) in der Maxvorstadt. Dort wurden in der Dekade 

 

45  Stadt München (2024): Entwurf der Fortschreibung des Innenstadtkonzeptes als integriertes Handlungsraumkonzept 
München als integriertes Handlungsraumkonzept, S. 128 
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davor knapp 1.000 Wohnungen gebaut. Der Arnulfpark ist zudem Bürostandort 
und beherbergt Kultureinrichtungen, Einkaufsmöglichkeiten, Kitas und ein Park. 
Das aktuell einzige absehbare größere Wohnungsbaupotenzial ist der rund 7 ha 
große Viehhof im Süden der Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt im Schlachthofviertel. 
Hier gibt es eine Masterplanung von 2019, nach der rund 600 Wohneinheiten auf 
dem Areal neben sozialen und kulturellen Einrichtungen, Dienstleistungsangebo-
ten und einem Gewerbehof vorgesehen sind. Auch das Potential des Schlachthofs 
sollte zügig ausgeschöpft werden. 

• Auch wenn die Herstellungskosten für den Wohnungsbau, d. h. die eigentlichen 
Baukosten, im Handlungsraum Innenstadt weniger relevant sind als die sehr ho-
hen innerstädtischen Bodenkosten (vgl. Kapitel 3.7), haben sie Einfluss auf die aus 
wirtschaftlichen Gründen erforderlichen Mieten und Kaufpreise. Daher besteht 
Bedarf für eine Reduzierung der Baukosten, um zumindest den weiteren Preisan-
stieg auch im Handlungsraum Innenstadt zu bremsen.  

Handlungsfeld Zielgruppenorientierung  

Im Hinblick auf Zielgruppen auf dem Wohnungsmarkt kristallisieren sich vor dem Hinter-
grund der durchgeführten Analysen verschiedene Aspekte und Handlungsbedarfe für den 
Handlungsraum Innenstadt heraus: 

• Die hohe Präferenz von jungen Erwachsenen und Starterhaushalten für einen 
Wohnstandort im Handlungsraum Innenstadt (u. a. Universitätsstandorte, insbe-
sondere Maxvorstadt), ihre im Vergleich mit der Gesamtstadt überdurchschnitt-
lichen Anteil an allen Haushalten im Handlungsraum Innenstadt (vgl. Kapitel 
3.5.1) sowie eine hohe Umzugshäufigkeit führt zu einer sehr hohen Nachfrage 
dieser Zielgruppe vor Ort. Gleichzeitig ist das Angebot an kleinen, bezahlbaren 
Wohnungen im Handlungsraum Innenstadt begrenzt. Gleiches gilt für den Bedarf 
an Wohnungen für die Gruppe der jungen Interessierten an Zimmern in Wohnge-

meinschaften.  

• Familien mangelt es im Handlungsraum Innenstadt, wie in der Gesamtstadt, an 
großen Wohnungen (vgl. Kapitel 3.5.3). Aufgrund der spezifischen Gegebenheiten 
in Teilen des Handlungsraums Innenstadt (u. a. hohe Dichte, geringe Frei-
raumausstattung, Verkehrsbelastung), etwa in Lagen wie dem südlichen Bahn-
hofsviertel oder entlang großer Verkehrsachsen, gibt es Defizite bei familien-
freundlichen Qualitäten (u. a. sichere Spiel- und Aufenthaltsflächen im Freien, 
Kinder- und Jugendinfrastruktur, Wohnungen mit privaten Freiflächen und Ab-
stellmöglichkeiten). Wenn Familien eine größere Wohnung benötigen oder Eigen-
tum bilden möchten, verlassen sie daher häufig die Innenstadt. Das führt dazu, 
dass diese Gruppe, die oft eine hohe Identität mit dem eigenen Wohnstandort 
entwickelt und oft einen wichtigen Beitrag zu gewachsenen Nachbarschaften leis-
ten, nur unterdurchschnittlich im Handlungsraum Innenstadt vertreten sind, zu-
gunsten von hochmobilen, oft jüngeren, Haushalten ohne Kinder.  

• Ältere Haushalte im Handlungsraum Innenstadt haben insgesamt eine, wie in der 
Gesamtstadt, hohe Mietbelastung. Das schmälert allerdings nicht ihre Zufrieden-
heit mit den Wohnkosten (vgl. Kapitel 3.5.3). Gleichzeitig finden sie aber nur ein 
begrenztes Angebot an barrierefreien und altersgerechten Wohnungen im Hand-
lungsraum Innenstadt vor, weil Bestandsgebäude meist unzureichend altersge-
recht gestaltet sind (z. B. keine Aufzüge).  
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• Gemeinschaftliche Wohnformen, in denen Familien in der Regel einen Großteil 
der Haushalte bilden, finden im Handlungsraum Innenstadt aufgrund des gerin-
gen Flächenangebots bzw. der begrenzten Zahl großer Wohnungen (s.o.) kaum 

Chancen.  

• Eine Herausforderung stellt für alle genannten Gruppen das hohe Miet- und Kauf-
preisniveau dar. Dieses in Verbindung mit einem Defizit an geförderten bzw. 
preisgünstigen freifinanzierten Wohnungen lässt erwarten, dass es im Handlungs-
raum Innenstadt zu einer weiteren Konzentration einkommensstarker Gruppen 
kommt. So erwarten es auch weitgehend die befragten Wohnungsmarktexperten 
(vgl. Kapitel 3.5.4). Es besteht das Dilemma, dass unter normalen Umständen 
(z. B. inkl. Berücksichtigung von Grundstückspreisen auch auf eigenen Grundstü-
cken) kein freifinanzierter Wohnungsbau im unteren Preissegment im Handlungs-
raum Innenstadt von München möglich ist. 

• Gleiches gilt für Wohnformen sozialer Träger, deren stadtweitem Bedarf eine be-
schränkte Wettbewerbsfähigkeit gegenübersteht.  

• Demgegenüber resultiert aus der hohen Zahlungsfähigkeit beim gewerblichen 
Wohnen ein hoher Konkurrenzdruck auf andere Nutzungen, auch auf allgemeines 
Wohnen. Wie die Entwicklungen im Bahnhofsviertel und auch in der übrigen In-
nenstadt zeigen, ist gewerbliches Wohnen allerdings ein wichtiges Nutzungsseg-
ment. Das bestätigen auch die befragten Wohnungsmarktexperten (vgl. Kapitel 
3.6.7). Gewerbliches Wohnen ist ein Segment des Wohnungsmarktes, dass Aus-
druck veränderter Wohn- und Arbeitsstandortpräferenzen von zunehmend mo-
biler werdenden gut ausgebildeten Fachkräften ist. Gerade angesichts des Bedeu-
tungszuwachses innerstädtisch gelegener Büroarbeitsplätze für diese Fachkräfte 
in Kombination mit gewünschten kurzen Wegen zwischen Arbeitsplatz und Woh-
nung wird gewerbliches Wohnen insbesondere im Handlungsraum Innenstadt an 
Bedeutung gewinnen.  

• Dort, wo baurechtlich sowohl Wohnen als auch Gewerbe zulässig ist, ist eine 
Wohnnutzung aufgrund niedrigerer Ertragsperspektiven weniger konkurrenzfä-
hig (vgl. Kapitel 3.1.2).  

Handlungsfeld Prozesse, Verfahren und Regularien 

Insbesondere im Kontext der durchgeführten Experteninterviews (vgl. Kapitel 3.2.4) erge-
ben sich im Themenkomplex „Prozesse, Verfahren und Regularien“ folgende Herausfor-
derung und Handlungsbedarfe: 

• Generell sind Genehmigungsverfahren in innerstädtischen bebauten Bereichen 
meist aufwendig, was oft lange Genehmigungsverfahren bedingt. Wo möglich, 
sollten Optimierungspotenziale, die zu einer Verfahrensvereinfachung und Ver-
fahrensbeschleunigung für den Wohnungsbau im Handlungsraum Innenstadt füh-
ren können, geprüft werden (u. a. sog. Bauturbo). 

• Im Wohnungsbau gibt es zahlreiche Normen und Regularien, welche die Baukos-
ten erhöhen und oft auch Zeit kosten. Ziel sollte es sein, kostensteigernde Aufla-
gen und Regularien soweit möglich zu reduzieren. Ansatzpunkte werden z. B. bei 
der Stellplatzsatzung und dem Brandschutz gesehen. Auch die Genehmigungs-
pflicht für Baumaßnahmen in Erhaltungsgebieten wird vor allem unter dem As-
pekt der zeitlichen Aufwände als weiterer Ansatzpunkt gesehen. 
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• Bei der Projektentwicklung von Wohnbauvorhaben kann die Wirtschaftlichkeit 
negativ beeinflusst werden, wenn sich die Planungsvorgaben für den Investor 
nach dem Grundstücks-/ Gebäudeerwerb nachträglich ändern (z. B. ehemals Auf-
stellung eines sektoralen B-Plans gemäß § 9 Abs. 2d BauGB). Führen veränderte 
Vorgaben zu höheren Ausgaben und/oder niedrigeren Erträgen als ursprünglich 
kalkuliert, kann dies die Umsetzung des Projektes gefährden. 

• Im Handlungsraum Innenstadt führt die Sozialgerechte Bodennutzung (SoBon) im 
Zusammenspiel mit den sehr hohen Bodenkosten und deutlich gestiegenen Bau-
preisen dazu, dass Wohnbauprojekte besonderen wirtschaftlichen Herausforde-
rungen unterliegen. Bei Wohnbauprojekten, bei der die SoBon zur Anwendung 
kommt, erfolgt eine geregelte „Abschöpfung“ des Planungsgewinns zu Gunsten 
von sozialer Infrastruktur sowie gefördertem und preisgedämpftem Mietwoh-
nungsbau. Auf diese Weise wird die die „Münchner Mischung“ umgesetzt, aller-

dings verteuern sich dadurch die freifinanzierten Wohnungen.  

Im Folgenden werden, aufbauend auf den durchgeführten Analysen, für die Handlungs-
felder mögliche Lösungsansätze aufgezeigt, um Wohnen im Handlungsraum Innenstadt 
zu stärken.  

4.2.2 Mögliche Lösungsansätze zur Stärkung von Wohnen im Handlungsraum 

Innenstadt 

4.2.2.1 Handlungsfeld: Bauliche Ansätze 

Aus den im vorherigen Kapitel (vgl. Kapitel 4.2.1) aufgezeigten Handlungsbedarfen lassen 
sich die nachfolgend dargestellten potenziellen Lösungsansätze für die Stärkung des in-
nerstädtischen Wohnens in München im Handlungsfeld der baulichen Ansätze ableiten. 
Dabei gibt es auch Berührungspunkte bzw. Schnittstellen zu den im Weiteren vorgeschla-
genen Lösungsansätzen in den übrigen beiden Handlungsfeldern (vgl. Kapitel 4.2.2.2 und 
4.2.2.3).  

Möglichst viel Wohnungsbau in der Gesamtstadt München und zur Entspannung 
des Wohnungsmarktes auch im Handlungsraum Innenstadt  

Eine wichtige Voraussetzung zur Stärkung des innerstädtischen Wohnens in München ist 
ein möglichst hohes Wohnungsbauvolumen in der gesamten Stadt und damit natürlich 
außerhalb des Handlungsraums Innenstadt. Im Wohnen in München VII ist vorgesehen, 
dass stadtweit 8.500 Wohnungen pro Jahr in München gebaut werden sollen, davon rund 
4.500 auf Flächen mit neu zu schaffendem Baurecht und rund 4.000 in der Innenentwick-
lung bzw. im Rahmen bestehender Baurechte aus der Bautätigkeit nach § 34 BauGB. Be-
rücksichtigt man, dass nach dem in Kapitel 4.1.2 aufgezeigten vorstellbaren Mengenge-
rüst für den Handlungsraum Innenstadt wenigstens 300 Wohnungen pro Jahr und ideal-
erweise in nennenswertem Umfang mehr als 300 Wohnungen jährlich fertiggestellt wer-
den sollten, wird die Relevanz des Wohnungsbaus außerhalb des Handlungsraums Innen-
stadt für die Stärkung des innerstädtischen Wohnens deutlich. Diese Stärkung ist mittel-
bar und kann sich darin äußern, dass die Mieten und Kaufpreise im Handlungsraum In-
nenstadt nicht so stark steigen wie im Fall eines geringen gesamtstädtischen Wohnungs-
baus.  
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Die in der vorliegenden Studie gewählte administrative Abgrenzung des Handlungsraums 
Innenstadt umfasst die drei Stadtbezirke Altstadt-Lehel (Stadtbezirk 1), Ludwigsvorstadt-
Isarvorstadt (Stadtbezirk 2) und Maxvorstadt (Stadtbezirk 3). Die nicht an diesen Stadtbe-
zirksgrenzen ausgerichtete räumliche Definition des Handlungsraums Innenstadt im Ent-
wurf der Fortschreibung des Innenstadtkonzeptes als integriertes Handlungsraumkonzept 
(INKO) ist räumlich kleiner gefasst.  

Wie in Kapitel 3.1.1 dargestellt ist der Handlungsraum Innenstadt gekennzeichnet durch 
eine Mischung verschiedener Nutzungen, unter denen Wohnen eine wichtige Funktion 
ist. Der Handlungsraum Innenstadt geht an vielen Stellen nahtlos über in angrenzende 
Wohnviertel und Stadtbezirke. Das ist etwa im Bereich der Schwanthalerhöhe im Westen 
der Fall, aber auch im Norden in Richtung Schwabing. Dieser räumlich als Innenstadtrand 
definierte Bereich weist in weiten Teilen Qualitäten des Handlungsraums Innenstadt auf. 
Die bauliche Dichte ist ebenso hoch wie in der Maxvorstadt oder der Ludwigsvorstadt-
Isarvorstadt und es gibt neben Wohnen auch weitere Funktionen, die es auch in der (for-
malen) Innenstadt gibt (Einzelhandel, Gastronomie, Büro). Auch im Hinblick auf die Er-
reichbarkeit mit dem ÖPNV sind viele Bereiche des Randes im Handlungsraum Innenstadt 
als zentral zu bezeichnen. Vor diesem Hintergrund werden Neubauprojekte in solchen La-
gen einen Teil der innerstädtischen Wohnungsnachfrage abdecken. So liegt das neu ent-
stehende Kreativquartier mit einem Potenzial von 900 Wohnungen auf dem Areal der 
ehemaligen Luitpoldkaserne in den Stadtbezirken Neuhausen-Nymphenburg und 
Schwabing-West an der Grenze zur Maxvorstadt. Andere Beispiele sind die ehemalige Pa-
ketposthalle im Stadtbezirk Neuhausen-Nymphenburg und das Großmarktgelände im 
Stadtbezirk Sendling. Auf dem Areal der Paketposthalle (Westrand zur Maxvorstadt) kön-
nen rund 1.200 Wohnungen entstehen.46 Für das Großmarktgelände an der südlichen 
Grenze zur Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt wird ein Potenzial von mehreren tausend neuen 
Wohnungen diskutiert.47  

Bei den Abwägungsprozessen für eine Entwicklung solcher neuen möglichen Wohnstand-
orte am Münchner Innenstadtrand sollte immer auch der hohe Nachfragedruck auf den 
innerstädtischen Wohnungsmarkt berücksichtigt werden.  

Beschleunigter Wohnungsbau in der Innenentwicklung  

Damit der Handlungsraum Innenstadt seinen Beitrag zum gesamtstädtischen Wohnungs-
bau allgemein und speziell zu den anspruchsvollen Mengenzielen im Rahmen von Bauvor-
haben im unbeplanten Innenbereich leisten kann, ist eine Beschleunigung von Bauvorha-
ben in der Innenentwicklung von großer Bedeutung, Das betrifft insbesondere die Geneh-
migungsverfahren. Hier werden im Handlungsfeld „Prozesse, Verfahren und Normen“ 
Handlungsansätze aufgezeigt (vgl. Kapitel 4.2.2.3). Im Hinblick auf die Typen von Bauvor-
haben handelt es sich den Erfahrungen der letzten Jahre folgend vor allem um Wohnungs-
bau im Rahmen von Gebäudeabrissen und anschließendem Neubau. In Ergänzung der 
aufgezeigten Handlungsansätze in Kapitel 4.2.2.3 ist zu überlegen, ob es im Hinblick auf 
diesen spezifischen Bauvorhabentyp Besonderheiten im Rahmen der Baugenehmigung 
gibt. Diese wären mit dem Ziel beschleunigter Genehmigungsprozesse gezielt anzugehen.  

 

46  Süddeutsche Zeitung vom 24.07.2025: Areal an der Münchner Paketposthalle Baurecht für Hochhäuser: Stadt errech-

net Wertsteigerung von 400 Millionen Euro  
47  Süddeutsche Zeitung vom 15.09.2025: Wenn der Großmarkt einem neuen Wohnviertel Platz macht 
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Verstärkung von Dachgeschossausbau und -aufstockung und Anbau 

Nach den im Rahmen der vorliegenden Studie gewonnenen Erkenntnissen werden das 
Bauen im Bestand, und damit auch Dachgeschossausbau und -aufstockung sowie Nach-
verdichtungen durch An- bzw. Erweiterungsbauten, im Handlungsraum Innenstadt im 
Zeitverlauf relevanter.  

Um die Potenziale in Wohnraum umzusetzen, können gezielte Informationen aufbereitet 
und bereitgestellt werden – wie etwa im Leitfaden für Dachaufbauten, den die Lokalbau-
kommission im Frühjahr 2025 veröffentlicht hat. Hintergrund dieses Leitfadens ist eine 
wichtige rechtliche Neuerung: Seit dem 1. Januar 2025 gilt in Bayern für den Ausbau von 
Dachgeschossen eine sogenannte Verfahrensfreiheit, sofern die äußere Gestalt des Ge-
bäudes nicht wesentlich verändert wird (Art. 57 Abs. 1 Nr. 18 BayBO). Das bedeutet: Sol-
che Bauvorhaben müssen lediglich zwei Wochen vor Baubeginn beim Bauordnungsamt 
angezeigt werden. Trotz Verfahrensfreiheit müssen dennoch alle rechtlichen Vorgaben 
der Bayerischen Bauordnung zwingend eingehalten werden. Dazu zählen alle erforderli-
chen Planunterlagen etwa zu Brandschutz, Standsicherheit oder die Einhaltung des Ge-
bäudeenergiegesetzes oder denkmalrechtliche Erlaubnisse.48  

In den kommenden Monaten wird sich zeigen, ob diese Vereinfachung den Dachgeschoss-
ausbau in München – insbesondere im Handlungsraum Innenstadt – tatsächlich beschleu-
nigt. Ein weiterer Vorteil: Der Einbau eines Aufzugs ist nicht zwingend erforderlich, so-
lange eine bestimmte Gebäudehöhe nicht überschritten wird. Auch für Aufstockungen 
bestehender Gebäude bringt die überarbeitete Bayerische Bauordnung (Art. 46 BayBO) 
Erleichterungen mit sich. Die Anforderungen wurden reduziert: Aufstockungen führen 
nicht mehr automatisch zu einer höheren Gebäudeklasse. Stattdessen muss der neue Ge-
bäudeteil lediglich die Anforderungen des Bestands erfüllen. Ziel dieser Regelung ist es, 
zusätzlichen Wohnraum zu schaffen, ohne dass umfangreiche bauliche Anpassungen an 
bestehenden Gebäudeteilen notwendig werden.  

Verstärkung von Umnutzung von Nichtwohnraum in Wohnraum 

Ebenso wie Dachgeschossausbau und -aufstockung gab es in den letzten Jahren auch ver-
mehrten Wohnungsbau durch die Umnutzung von Nichtwohnimmobilien in Wohnraum 
im Handlungsraum Innenstadt (vgl. Kapitel 3.2.2). Angesichts des Ziels der Stadt München, 
das innerstädtische Wohnen zu stärken und der damit verbundenen Notwendigkeit 
Wohnraum in relevanten Maß im unbeplanten Innenbereich zu schaffen (vgl. Kapitel 
4.1.2) kommt der Umnutzung als einer baulichen Möglichkeit Wohnraum zu schaffen Be-
deutung zu. Daher wird vorgeschlagen, dass die Stadt München sich für das Thema Um-
nutzung positionieren sollte. Zuvorderst ist das ein Bekenntnis der Relevanz des Themas 
auch für den Wohnungsbau im Handlungsraum Innenstadt. Dabei sind aber auch die Her-
ausforderungen darzustellen, die nach der hier vorliegenden Untersuchung zum einen bei 
den potenziell hohen Umbaukosten liegen (vgl. Kapitel 3.2.2), zum anderen in der be-
grenzten Ertragsperspektive für Wohnen im Vergleich mit Büro und Einzelhandelsnutzun-
gen (vgl. Kapitel 3.1.2).  

Das Thema Umnutzung sollte durch verschiedene Maßnahmen begleitet werden. Vor-
stellbar sind Informationen auf der städtischen Homepage, ein Leitfaden zum Thema 

 

48  https://stadt.muenchen.de/infos/verfahrensfreie-bauvorhaben.html  

https://stadt.muenchen.de/infos/verfahrensfreie-bauvorhaben.html
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Umnutzung, die Benennung einer beratenden Ansprechperson in der Verwaltung oder 
auch eine Start-Veranstaltung zusammen mit der Immobilienwirtschaft, auch mit guten 
Beispielen aus München und aus anderen Städten. Es gibt eine Bandbreite bei Umnutzun-
gen, die von einer vollständigen Gebäudeumnutzung bis zu Teil-Umnutzungen von Ge-
bäudeteilen reicht. Im Rahmen von Umnutzungen kann auch Mixed-Use eine Rolle spielen 
(vgl. auch Vorschlag zu Mixed-Use weiter unten). Die Stadt München sollte auch gezielt 
potenziell Umnutzungsbereite Immobilieneigentümer finden. Das kann z. B. durch Aufruf 
auf der o.g. Start-Veranstaltung stattfinden. Es sollten aber auch die öffentlichen Eigentü-
mer mit Immobilienbestand im Handlungsraum Innenstadt adressiert werden. Das sind 
die Stadt München und der Freistaat Bayern. Gerade die Aktivitäten des Freistaats hin-
sichtlich von Verkäufen eigener Immobilienbestände sind im Auge zu behalten.49 Es ist 
auch zu prüfen, ob die Entwicklungen der landeseigenen Hochschulen Potenziale für 
Wohnen im Handlungsraum Innenstadt bieten können.50 Um die Potenziale für eine Um-
nutzung aufzudecken und Gebiete zu identifizieren, kann eine räumliche Suche, etwa 
durch eine räumliche Differenzierung zwischen Innenstadtbereichen, die eher für Umnut-
zungen in Frage kommen könnten und solchen, in denen Umnutzungen unwahrscheinlich 
sind, hilfreich sein. Anhand der Gebäudedatei könnten im ersten Schritt Nichtwohnge-
bäude herausgefiltert werden. Im zweiten Schritt sollten die Ertragsperspektiven (Mieten 
für Büro, Wohnen, Einzelhandel) in den identifizierten Bereichen analysiert werden (z. B. 
anhand von Mietpreisdatenbanken). Dort, wo die Mieten für Büro und für Wohnen iden-
tisch sind, oder wo Wohnungsmieten sogar höher sind, erscheinen Umnutzungen in Woh-
nen machbar. In identifizierten Bereichen könnte die Stadt dann die Eigentümer gezielt 
ansprechen.  

Berücksichtigung von Wohnen im Rahmen von Mixed-Use 

Ein weiteres relevantes Thema für Wohnungsbau im Handlungsraum Innenstadt ist die 
Integration von Wohnen in gemischt genutzte Vorhaben, so genannte Mixed-Use-Vorha-
ben. Das können sowohl einzelne Immobilien sein als auch ganze Quartiere. Entscheidend 
ist die Zugehörigkeit zu einem Bauvorhaben. Mixed-Use kann sowohl im Neubau als auch 
bei der Umstrukturierung des Bestandes stattfinden. In den letzten 20 Jahren wurden ei-
nige Mixed-Use-Projekte im Handlungsraum Innenstadt realisiert (vgl. Kapitel 3.2.3). 

Im Münchner Innenstadtkonzept von 1989 legte der Stadtrat 20 bis 30 % als Wohnanteil 
bei Umstrukturierungsmaßnahmen im Altstadtbereich fest.51 Im Innenstadtkonzept von 
2006 wird dargestellt, dass diese Forderung vor allem bei größeren Bauvorhaben in Kern-
gebieten erfolgreich umgesetzt werden konnte (z. B. Angerhof). Für diesen Erfolg waren 
Beratungsgespräche mit den Investoren im Vorfeld und während der Planungsphase sehr 
wichtig.52 Es ist zu empfehlen, dass diese seit Jahren bewährte Größenordnung von 20 bis 
30 % als Leitlinie für größere Vorhaben zum einen auch zukünftig beibehalten werden 
sollte, um so auch in anstehenden Vorhaben wie z. B. die Alte Akademie in der Fußgän-
gerzone, Wohnraum zu schaffen.53 Zum anderen sollte die Leitlinie für den gesamten 

 

49  So hat die Tochter des Freistaat Bayern, die Bayern LB in 2021 zwei Bürogebäude in der Maxvorstadt verkauft und 
2022 wurde ein Verkauf der Zentrale der Bayern LB in der Maxvorstadt diskutiert.  

50  Siehe auch zur Standortplanung der LMU (https://www.standorte.lmu.de/) 

51  Stadt München, Referat für Stadtplanung und Bauordnung (2008): Innenstadtkonzept Leitlinien für die Münchner In-
nenstadt und Maßnahmenkonzept zur Aufwertung, S. 10 

52  Ebd., S. 10 

53  Süddeutsche Zeitung vom 9.9.2015: Münchner Innenstadt - Neue Investoren stehen vor Übernahme der Alten Akade-
mie 
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Handlungsraum mit den allen drei Stadtbezirken Altstadt-Lehel, Ludwigsvorstadt-Isar-
vorstadt und Maxvorstadt gelten. Wie schon in der Vergangenheit, sollte der 20 bis 30 %-
ige Anteil aber nicht als zwingende Quote verstanden werden (so wie die in der SoBoN 
definierten Anteil für geförderten Wohnraum), sondern als Leitlinie für die Abstimmun-
gen mit den Investoren dienen.  

Die seit 1989 geltende Leitlinie für den 20 bis 30 %-igen Wohnflächenanteil bezieht sich 
auf allgemeines Wohnen. Auch bei seit Anfang der 2000er Jahre realisierten Wohnungen 
im Rahmen von Mixed-Use handelt es sich um herkömmliche Wohnungen. Es sollte aber 
gewerbliches Wohnen in einem verträglichen, das allgemeine Wohnen nicht verdrängen-
den Umfang, berücksichtigt werden, da sich die Wohnpräferenzen bei den für die Münch-
ner Wirtschaft wichtigen gut ausgebildeten Fachkräften verändert haben. Diese Klientel 
ist hochmobil und fragt vermehrt Wohnangebote mit umfangreichen Dienstleistungen in 
der Nähe des Arbeitsplatzes nach. Das sind häufig Dienstleistungsunternehmen, die ihren 
Bürostandort im Handlungsraum Innenstadt haben. Solche Unternehmen suchen in zu-
nehmendem Maß gewerbliche Wohnangebote in der Nähe ihrer Standorte, die sie als In-
strument der Fachkräftesuche einsetzen. Das kann vor allem im Bahnhofsviertel in der 
Ludwigsvorstadt-Isarvorstadt eine wichtige Rolle spielen. Hier sollte die Stadt München 
offen gegenüber den Vorstellungen von Investoren sein, auch vor dem Hintergrund, dass 
in den aktuellen großen Mixed-Use Projekten im Bahnhofsviertel kein Wohnraum reali-
siert wird (vgl. Kapitel 3.1.2).  

Entwicklung größerer Areale zu Wohnquartieren 

Große Wohnbaupotenziale sind im Handlungsraum Innenstadt rar. Das letzte große Areal 
war der ehemalige Containerbahnhof nördlich des Hauptbahnhofs, wo der Arnulfpark re-
alisiert wurde. Absehbar steht mit dem Schlachthofgelände im Süden der Ludwigvorstadt-
Isarvorstadt eine weitere potenzielle Fläche an. Dort sollen nach dem Masterplan von 
2019 rund 600 Wohnungen entstehen. Die Entwicklung des Areals sollte zügig von der 
Stadt München vorangetrieben werden, damit der potenzielle Wohnraum möglichst 
rasch zur Verfügung steht. Auch das mögliche Potential einer Umstrukturierung des Groß-
marktareals kann zu weiteren Wohnraumangeboten für verschiedene Zielgruppen beitra-
gen (vgl. Handlungsfeld Zielgruppenorientierte Ansätze in Kapitel 4.2.2.2).  

Abbremsen des Baukostenanstiegs 

Auch, wenn die Herstellungskosten für Wohngebäude sich nicht so stark auf die erforder-
lichen Mieten und Kaufpreise auswirken wie die sehr hohen Grundstückskosten im Hand-
lungsraum Innenstadt (vgl. Kapitel 3.3.1), können sie eine Stellschraube sein (vgl. Kapitel 
3.7). Legt man die Erkenntnisse aus dem Prozess der Entwicklung des sog. Hamburg Stan-
dards zugrunde, dann gibt es dabei in drei Bereichen Einsparpotenziale: in der Reduktion 
von Baustandards, in der Optimierung von Prozessen und Planung sowie in der Beschleu-
nigung von Verfahren.54 So wäre es möglich, ein Drittel der heutigen Baukosten (ohne 
Grundstückskosten) einzusparen. Das Gros der Einsparungen (80 %) wäre über eine Re-
duktion von Baustandards möglich, der kleinere Anteil (20 %) über Prozess- und Pla-
nungsoptimierung und Verfahrensbeschleunigung (vgl. Kapitel 4.2.2.3).  

 

54  https://www.bezahlbarbauen.hamburg/  

https://www.bezahlbarbauen.hamburg/
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Bei der Reduktion von baulichen Standards geht es nach dem sog. Hamburg-Standard um 
mehrere Aspekte: Bauliche Standards, technische Standards, Standards Barrierefreiheit, 
Standards in Schall- und Brandschutz sowie ausgewählte technische und bauliche Anfor-
derungen in verschiedenen Bereichen von Bauvorhaben. Der Katalog der möglichen An-
knüpfungspunkte ist lang. Die Übertragbarkeit des Katalogs des auf die Stadt München ist 
jedoch nur eingeschränkt möglich bzw. wäre im Detail zu prüfen. So gibt es einen wichti-
gen Unterschied, da der sog. Hamburg-Standard in einem Stadtstaat entwickelt wurde 
und damit auch landesrechtliche Optimierungsmöglichkeiten mitgeprüft werden konn-
ten. Sollte sich z. B. herausstellen, dass ein wesentlicher Teil der Optimierungen im Ham-
burg-Standard durch die Anpassung landesrechtlicher Regelungen zustande kommt, hätte 
die Stadt München darauf keinen Einfluss. Zudem kann es auch Unterschiede in den lan-
desrechtlichen Regelungen in Bayern und in Hamburg geben und damit in der Relevanz 
der dortigen Vorschläge.  

Ein konkreter Ansatz, um die Baukosten im Handlungsraum Innenstadt zu senken, kann 
ggf. darin liegen, Projekte zu forcieren, die im Gebäudetyp E entstehen sollen. Das könnte 
z. B. auch für das Schlachthof-Areal relevant sein.  

4.2.2.2 Handlungsfeld: Zielgruppenorientierte Ansätze 

Für den Wohnungsmarkt im Handlungsraum Innenstadt lassen sich grob sieben verschie-
dene Zielgruppen unterscheiden. Sie haben unterschiedliche Anforderungen an Standorte 
und Wohnformen. Die Übergänge zwischen den Zielgruppen sind naturgemäß fließend. 
So kann eine Abgrenzung nach Alter, zum Beispiel zwischen jüngeren und mittelalten 
Haushalten, nicht trennscharf erfolgen. Es geht aber grundsätzlich um unterschiedliche 
Lebensphasen sowie Wohn- und Haushaltskonstellationen, die zu unterschiedlichen An-
forderungen an Wohnstandort und Wohnform führen. Auch sind durch das Wohnungs-
angebot grundsätzlich überall im Handlungsraum Innenstadt alle Zielgruppen vertreten. 
Es gibt aber Unterschiede bei der räumlichen Gewichtung (z. B. Ältere in Altstadt/Lehel, 
wohlhabende Familien im Lehel, Jüngere Starterhaushalte in der Maxvorstadt, gewerbli-
ches Wohnen im Bahnhofsviertel). 

Die folgende Übersicht (vgl. Abbildung 60) stellt schematisch die Zielgruppen für den 
Wohnungsmarkt im Handlungsraum Innenstadt mit ihren jeweiligen Anforderungen an 
spezifische Lagekriterien dar. Die aufgeführten Qualitäten beziehen sich auf die drei 
Rubriken „Nähe zu…“, „Besondere Anforderungen an die Mikrolage“ sowie „Besondere 
Anforderungen an das Objekt“. Die Einordnung basiert auf rund 30 Jahren bundesweite 
Erfahrungen bei der Analyse von Akzeptanzkriterien verschiedener Zielgruppen im Hin-
blick auf Standort- und Objektqualitäten. Selbstverständlich schätzen grundsätzlich alle 
Zielgruppen einen hohen Qualitätsstandard bei allen genannten Punkten. So werden bei-
spielsweise private Freiflächen in der Wohnung oder eine hohe Verkehrssicherheit auch 
von jungen Starterhaushalten als angenehm empfunden. In der Abwägung unterschiedli-
cher Auswahlkriterien haben sie aber im Vergleich mit anderen Zielgruppen bei diesen 
Aspekten meist eine höhere Kompromissbereitschaft. Anders zum Beispiel ist dies bei Fa-
milien mit Kindern. Ebenso ist zu betonen, dass es sich um eine schematische Darstellung 
handelt, die naturgemäß nicht auf alle Haushalte einer Zielgruppe übertragbar ist. Auch 
gibt es fließende Übergänge oder atypische Präferenzen. Nicht zuletzt steht bei vielen 
Haushalten über allem ein leistbarer Preis, der maßgeblich darüber entscheidet, welche 
Wahlfreiheit ein Haushalt überhaupt auf dem Wohnungsmarkt hat. In der Gesamtschau 
geben die Anforderungen aber gute Hinweise, welche Zielgruppen für welche Lagen in 
Betracht kommen bzw. welche Anforderungen erfüllt sein müssen, um bestimmte 
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Zielgruppen zu gewinnen. Die nachfolgende Abbildung 61 zeigt dann im Überblick sche-
matisch zentrale Merkmale der Zielgruppen sowie potenziell Wohnformen.  

Die Stadt München verfügt mit ihrem GIS-System über umfangreiche räumliche Daten-
grundlagen zu Lagemerkmalen. Mittels einer GIS-Analyse mit den betreffenden Layern 
kann sie bei der räumlichen Entwicklungsplanung geeignete Lagen im Handlungsraum In-
nenstadt identifizieren. Aufbauend auf den Ergebnissen kann sie beispielsweise konkrete 
Grundstücke identifizieren, die für die jeweiligen Wohnangebote geeignet sind, und kon-
krete Akteure für zielgruppenspezifische Maßnahmen adressieren.  

Abbildung 60: Zielgruppen für den Handlungsraum Innenstadt und spezifische 
Lageanforderungen  

 

Quelle: Eigene Darstellung empirica 
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Abbildung 61: Zielgruppen für den Handlungsraum Innenstadt - Merkmale 
und Wohnformen 

 

Quelle: Eigene Darstellung empirica 
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Demgegenüber kann eine Eigentümeransprache, nicht nur im Hinblick auf die Zielgrup-
penorientierung, auch dort förderlich sein, wo sich Flächen oder Wohnungsbestände 
nicht im städtischen Eigentum befinden. Bewährt haben sich hier feste Ansprechpersonen 
in der Verwaltung, die eine Eigentümeransprache systematisch anstoßen, begleiten 
und/oder koordinieren. Dort, wo es möglich ist, können über eine Eigentümeransprache 
auch verbindliche Vereinbarungen (z. B. über städtebauliche Verträge) geschlossen wer-
den. Die verschiedenen Eigentümergruppen (z. B. Investoren und Projektentwickler, städ-
tische bzw. genossenschaftliche oder private Bestandshalter) stehen unter unterschiedli-
chen Sachzwängen. Hier kann es sinnvoll sein, für eine erfolgreiche Eigentümeransprache 
entsprechende Leitfäden für die Verwaltung zu entwickeln. Im Kern sollte es dabei darum 
gehen, sowohl für die Akteure als auch für die LH München transparent und nachvollzieh-
bar Ziele, Abwägungen und Wege in eine Win-Win-Situation zu eruieren (z. B. bei Umset-
zung bestimmter Standards Qualifizierung für Zertifizierungen). Das schließt auch ein 
Grundverständnis von den wirtschaftlichen Parametern der potenziellen Investoren ein.  

Dort, wo es gelingt, auf eine konkrete zielgruppenorientierte Ausrichtung von Wohnan-
geboten Einfluss zu nehmen, sei es im Bestand oder im Neubau, können Impulse gesetzt 
werden, damit Anforderungen spezifischer Zielgruppen sowohl auf der Objektebene als 
auch bei Quartierskonzepten erfüllt werden. Dabei kristallisieren sich aus den Analysen 
die folgenden Angebotstypen, die auch im Prozess der Fortschreibung des Innenstadtkon-
zepts als integriertes Handlungsraumkonzept thematisiert wurden, als besonders zielfüh-
rend heraus: 

• Berücksichtigung der zielgruppenspezifischen Anforderungen bei der Auswahl ge-
eigneter Lagen in der räumlichen Entwicklungsplanung 

• Kleine, bezahlbare Wohnungen und Wohnangebote für Wohngemeinschaften 
(Wohnungen für 1 und 2 Personen bis rund 40 bzw. 60 m² Wohnfläche, Wohnun-

gen für Wohngemeinschaften). 

• Qualifizierung als Wohnstandort für ältere Menschen (und andere Personengrup-
pen mit Einschränkungen) durch Integration von barrierefreien/ altersgerechten 
Wohnungen, die Integration von Angeboten in Kombination mit Dienstleistungen 
bis hin zur Pflege sowie die Entwicklung von Quartierskonzepten mit quartiersbe-
zogenen Gemeinschaftseinrichtungen, die Mehrgenerationennachbarschaften 
unterstützen. Akteure können sowohl private Eigentümer (z. B. Anpassung im Be-
stand) als auch private sowie Wohnungsunternehmen und mögliche Kooperati-
onspartner (z. B. Pflege) sein. Die Stadt kann zum Beispiel Bedarfe darstellen, Im-
pulse für entsprechende Projekte und Quartiersentwicklungen geben und durch 

ihre städtischen Tochtergesellschaften selbst als Akteur auftreten.  

• Auch wenn der Handlungsraum Innenstadt insgesamt nur bedingt als Wohn-
standort für Familien geeignet ist, kann in gewissem Umfang auch die Schaffung 
von größeren Wohnungen dazu beitragen, familienfreundliche Wohnlagen weiter 
zu qualifizieren und den Fortzug von Familien zu verringern. Gleiches gilt für ge-
meinschaftliche Wohnformen.  

• Sollten Fördermittel zur Verfügung stehen, kann in begrenztem Umfang geförder-
ter Wohnraum für niedrige bzw. mittlere Einkommen das Angebot ergänzen. 
Auch sollten Verfahren priorisiert werden, wenn bezahlbarer Wohnraum ent-
steht. 
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• Modelle zur Schaffung von Betriebswohnungen unterstützen, bei denen Woh-
nungen bzw. Belegrechte für Bedienstete auch die Attraktivität der Arbeitgeber 
erhöhen (z. B. Stadibau GmbH für Staatsbedienstete).  

• Unterstützung von Trägerwohnungen und inklusiven Wohnprojekten, Förderung 
der Kooperation von Akteuren. 

• Planungsrechtliche Steuerung von gewerblichem Wohnen in dafür geeigneten La-
gen, so sie kein allgemeines Wohnen verdrängen, sondern dies sinnvoll ergänzen 

(z. B. südliches Bahnhofsviertel).  

• Anpassung und Qualifizierung des Wohnumfeldes z. B. im Hinblick auf Klimaan-
passungsmaßnahmen, Aufenthaltsqualität, Verkehrssicherheit- 

Demgegenüber kommt es beim Thema Erhaltungssatzung zu einem gewissen Zielkonflikt. 
Einerseits soll sie dazu dienen, die ansässige Bevölkerung vor Verdrängung zu schützen. 
Andererseits kann sie gerade dann, wenn sie zum Beispiel einen altersgerechten Umbau 
unterbindet (z. B. Aufzugseinbau) auch dazu führen, dass Haushalte mit dem Bedürfnis 
nach Barrierefreiheit den Handlungsraum Innenstadt verlassen.  

4.2.2.3 Handlungsfeld: Prozesse, Verfahren und Regularien 

Planungs- und Genehmigungsprozesse beschleunigen 

Die Stadt München hat im Jahr 2024 eine Wohnungsbauoffensive „Erleichterungen für 
den Wohnungsbau und Optimierung Bebauungsplanverfahren“ verabschiedet. Die Woh-
nungsbauoffensive umfasst ein Bündel an Maßnahmen. Eine wesentliche Maßnahme be-
steht darin, dem Wohnungsbau stadtweit eine referatsübergreifende Priorität einzuräu-
men und eine referatsübergreifende Taskforce Wohnungsbau einzurichten. Weitere An-
sätze zielen auf die Verfahrensvereinfachungen und Beschleunigungen, zum Beispiel im 
Bereich der Beschlussfassungen, der Reduzierung des Umfangs von Gutachten, der Ver-
schlankung von Festsetzungen oder einem digitalen Verfahrensmanagement für Bauleit-
planverfahren.  

Vor diesem Hintergrund können nachfolgende Ansätze geprüft werden, um Planungspro-
zesse (weiter) zu beschleunigen. 

Evaluierung der Maßnahmen der Wohnbauoffensive mit vertieftem Blick auf deren Wir-
kung im Handlungsraum Innenstadt 

Die beschlossenen Maßnahmen haben zum Ziel, die Verfahren im Wohnbau zu vereinfa-
chen und zu beschleunigen. Damit werden die formulierten Optimierungsbedarfen ange-
gangen.  Zum jetzigen Zeitpunkt kann deren Wirksamkeit noch nicht beurteilt werden. Es 
empfiehlt sich daher, die getroffen Maßnahmen frühzeitig (1-2 Jahre) in deren Wirksam-
keit zu evaluieren, auch mit einem räumlichen Fokus auf die Innenstadt.  

Prüfung einer zentralen Anlaufstelle für Bauherren  

Neben den genannten Maßnahmen empfehlen wir die Schaffung einer zentralen Anlauf-
stelle für (Um)Bauwillige zu prüfen. Eine solche Anlaufstelle kann beispielsweise Prozesse 
und Schnittstellen systematisch koordinieren und bei besonderen Abstimmungsbedarfen 
oder Interessenkonflikten vermittelnd und beschleunigend tätig sein.  
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Die Stadt Köln hat zum Beispiel eine Wohnungsbauleitstelle als zentrale Anlaufstelle für 
alle Bauvorhaben mit mehr als 50 Wohneinheiten. Die Stelle berät zum einem im Konkre-
tisierungsprozess des Bauvorhabens zu städtebaulichen Fragestellungen, planungs- und 
baurechtlichen Aspekten, Umweltbelangen, Förderthemen sowie Anforderungen an die 
soziale und verkehrliche Infrastruktur oder vermittelt den Kontakt zur jeweiligen Fach-
stelle. Zum anderen koordiniert und steuert die Stelle alle Angelegenheiten von der ersten 
Projektidee bis zur erteilten Baugenehmigung. Darüber hinaus fungiert die Stelle als Clea-
ringstelle bei konfliktbehafteten Wohnungsbauvorhaben und Organisieren die Vermitt-
lung zwischen den Beteiligten zur Lösung von Konflikten und Beseitigung von Hemmnis-
sen.55 In Berlin gibt es mit der Wohnungsbauleitstelle eine ähnliche Anlaufstelle. 

Es wäre zu prüfen, ob eine entsprechende Stelle auch in der Stadt München zu einer Stär-
kung des Wohnungsbaus beitragen kann. Für den Handlungsraum Innenstadt würden wir 
empfehlen, entweder keine Mindestgröße des Wohnbauvorhabens festzulegen oder eine 
an das übliche innerstädtische Baugeschehen angepasste (vgl. Kapitel 3.3.4). Das ist ins-
besondere in der für den Handlungsraum bedeutsamen Innenentwicklung relevant, bei 
der es in der Regel einen hohen Genehmigungs- und Beratungsbedarf gibt. Auch Bauvor-
haben in Erhaltungssatzungsgebieten, die diese unter Genehmigungsvorbehalt stellen, 
bedingen in der Regel einen höheren Beratungsbedarf. Auf Grund der hohen Dichte ber-
gen Wohnungsbauvorhaben im Handlungsraum Innenstadt zudem ein hohes Konfliktpo-
tenzial.  

Auflagen und Regularien soweit möglich reduzieren 

Überprüfung der Stellplatzsatzung mit Blick auf eine Reduktion des Stellplatzschlüssels  

Zum 01.10.2025 trat eine neue Stellplatzsatzung in der Stadt München in Kraft. In diesem 
Zusammenhang hat der Stadtrat ebenfalls beschlossen, die folgenden Aspekte der Stell-
platzsatzung bis Ende 2026 zu überprüfen:56 

• des tatsächlichen Stellplatzbedarfs verschiedener Nutzungsarten,  

• einer Weiterentwicklung der bisherigen Zonen der Münchner Stellplatzsatzung, 

• einer Anpassungsmöglichkeit der bislang vorgesehenen Ablöseregelungen der 
Münchner Stellplatzsatzung und  

• einer fachlichen Weiterentwicklung der Mobilitätskonzepte zur Reduzierung des 
Stellplatzbedarfs. 

Bundesweite Erfahrungen zeigen, dass eine (weitere) Reduktion der Stellplatzanforderun-
gen eine Stellschraube zur Kostensenkung sein kann. Wir empfehlen im Zuge dieser Über-
prüfung, die Belange im Handlungsraum Innenstadt gesondert in den Blick zunehmen und 
zu prüfen, ob eine Reduktion des Stellplatzschlüssels möglich ist. Hierfür spricht vor allem, 
dass der Handlungsraum Innenstadt sehr gut mit dem öffentlichen Personennahverkehr 
erschlossen ist und gleichzeitig durch eine Reduktion/ Abschaffung diese Kosten für den 
Wohnbau reduziert werden könnten. 

 

55  Vgl.: https://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/stadtentwicklung/wohnungsbauleitstelle-koordiniert-woh-

nungsbauprojekte  
56  vgl. Stadt München (2025): Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 17088 

https://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/stadtentwicklung/wohnungsbauleitstelle-koordiniert-wohnungsbauprojekte
https://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/stadtentwicklung/wohnungsbauleitstelle-koordiniert-wohnungsbauprojekte
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Zielkonflikt von Genehmigungspflicht bei Erhaltungssatzungen und damit verbundene 
Aufwände und Kosten berücksichtigen  

In Erhaltungssatzungsgebieten bedarf es für bauliche Maßnahmen oder Modernisierun-
gen einer Genehmigung, und zwar unabhängig davon, ob es sich um genehmigungspflich-
tige Maßnahmen nach der Bayerischen Bauordnung (BayBO) handelt. Vorhaben, die über 
dem durchschnittlichen Standard von Wohnungen in München liegen, sind grundsätzlich 
nicht genehmigungsfähig. Mit dem Vorgehen soll die angestammte Bevölkerung im Ge-
biet vor Verdrängung geschützt werden.57 Mit der Genehmigungspflicht erhöhen sich auf 
der anderen Seite der Aufwand und die Kosten auch für genehmigungsfähige Maßnah-
men bei Wohnbauvorhaben. Kosten entstehen u. a. durch Gebühren, die Erstellung und 
das Zusammentragen von Unterlagen sowie zeitliche Aufwände. Es sollte geprüft werden, 
ob bzw. inwieweit hier Optimierungspotenziale bestehen, die zu einer Reduktion von Auf-
wand und Kosten führen können. Dies würde positiv für die Erhaltungssatzungsgebiete 
wirken und somit auch für wesentliche Teile des Handlungsraums Innenstadt.  

Anstoß zur Änderung landes- und bundesrechtlicher Vorgaben mit dem Ziel der Reduk-
tion von Aufwand und Kosten bei Wohnbauvorhaben 

Sowohl auf Landes- als auch auf Bundesebene bestehen zahlreiche Vorgaben zur Baukon-
struktion und Gebäudetechnik (technische und bauliche Standards sowie Standards zur 
Barrierefreiheit, Schall- und Brandschutz). In anderen Bundesländern werden diese Vor-
gaben derzeit mit Blick auf Einsparungspotenziale und dem Ziel eines kostenreduzierten 
Bauens überprüft. Die Stadt München kann von den landes- und bundesrechtlichen Vor-
gaben zwar nicht abweichen, bei der Identifikation möglicher Einsparungspotenziale 
sollte sie aber einen Anstoß zu Änderungen auf übergeordneten Ebenen geben. Mögliche 
Kostenreduktionen auf Grund von Änderungen von landes- und bundesrechtlichen Vor-
gaben würden in der Gesamtstadt zum Tragen kommen, aber auch für Bauvorhaben im 
Handlungsraum Innenstadt positiv wirken, wo Bauvorhaben mit Blick auf die Münchener 
Mischung verstärkt an die Grenzen der Wirtschaftlichkeit kommen. Das zum 30.10.2025 
in Kraft getretene „Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsi-
cherung“ (sog. Bauturbo) sieht Änderungen im Baugesetzbuch vor, die einen Schritt in 
Richtung der Reduktion von Normen darstellt.  

Schaffung von Planungssicherheit sowie gesonderte Planungsvorgaben für den 
Handlungsraum Innenstadt 

Wirkung sektoraler Bebauungspläne nach Grundstückserwerb ggf. kompensieren 

Das Instrument des sektoralen Bebauungsplans pausiert derzeit. Sofern es in München 
zukünftig wieder zum Einsatz kommen sollte, sollte im Einzelfall berücksichtigt werden, 
dass ein sektoraler Bebauungsplan nicht nachträglich die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen projektierter Vorhaben beeinträchtigt (z. B. Ausgleich von wertmindernden Vor-
gaben nach Grundstückskauf).  

Prüfung der Einführung einer „Innenstadt-SoBoN“ mit einer geringeren Förderquote 

Innerstädtische Wohnungsbauvorhaben, die bei Baurechtneuschaffung über Bebauungs-
pläne unter die Regelung der SoBoN fallen würden, sind auf Grund der dortigen hohen 

 

57  Vgl. auch Stadt München (2017): Erhaltungssatzungen in München – 30 Jahre Milieuschutz (1987 – 2017) 
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Bodenpreise (in der Spitze deutlich oberhalb von 20.000 Euro pro Quadratmeter Boden, 
vgl. auch die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung von Wohnungsbauvorhaben in Kapitel 3.7) 
mit besonderen wirtschaftlichen Herausforderungen konfrontiert. Die Erfahrung zeigt, 
und die interviewten Wohnungsmarktakteure bestätigen (vgl. Kapitel 3.2.4), dass die 
nicht unter die SoBoN-Regelung fallenden freifinanzierten Wohnungen oftmals zur Quer-
finanzierung der nach SoBoN geförderten Wohnungen dienen. Diese erforderliche Kom-
pensation ist im Handlungsraum Innenstadt potenziell besonders ausgeprägt und würde 
den bestehenden Trend einer weiteren Konzentration von Haushalten mit hohen Einkom-
men im Handlungsraum Innenstadt noch verstärken und nicht bremsen. Daher wird emp-
fohlen, dass Maß der Förderquote der SoBon im Handlungsraum Innenstadt zu überden-
ken und zu prüfen, ob eine gesonderte SoBon mit einer geringeren Förderquote einge-
führt werden kann, welche die Auswirkungen der höheren Bodenpreise berücksichtig.  

4.2.3 Prioritäre Lösungsansätze 

Für den Handlungsraum Innenstadt verfügt die Landeshauptstadt insgesamt nur über be-
grenzte Handlungsoptionen. Aus den in den Kapiteln 4.2.2.1, 4.2.2.2 und 4.2.2.3 darge-
stellten Möglichkeiten wurden prioritäre Lösungsansätze ausgewählt. Die Auswahl er-
folgte nach der Relevanz für den Handlungsraum Innenstadt. Aufwand und Umsetzbarkeit 
für die Stadt München konnten im Rahmen der Studie nicht geprüft und müssten im Nach-
gang separat betrachtet werden.  

Abbildung 62: Prioritäre Handlungsansätze zur Stärkung des Wohnens im 
Handlungsraum Innenstadt   

Handlungsansatz Relevanz für die Stärkung innerstäd-
tischen Wohnens in München 

Siehe insbeson-
dere Ausfüh-
rungen in Kapi-
tel: 

Handlungsfeld Bauliche Ansätze 

Weitere Potenziale im Bereich 
Dachgeschossausbau/-aufstockung 
identifizieren und heben. Hierzu 
auch Eigentümer und Eigentüme-
rinnen gezielt über Erleichterungen 
der neuen Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) informieren. 

Bereits hohe bauliche Dichte und 
kaum noch freie Flächen für Woh-
nungsneubau in der Innenstadt, ins-
besondere Stadtbezirk 1, verfügbar. 
Nachverdichtungspotenziale eher in 
den Stadtbezirken 2 und 3 vorhan-
den. 

3.2.2, 3.2.4, 
4.1.2, 4.2.1, 
4.2.2.1 

Flexible Berücksichtigung von Woh-
nen bei Mixed Use Projekten, 
bspw. beim Um- und Neubau von 
Geschäfts- und Büroimmobilien. 

Die vorhandene Nutzungsmischung 
von Wohnen, Büro und Einzelhandel 
ist charakteristisch für die Innenstadt 
und sollte auch im Kleinen (Gebäude- 
und Blockmaßstab) integriert ge-
dacht und weiter gestärkt werden. 

3.1.3, 3.2.3, 
3.2.4, 4.2.1, 
4.2.2.1, 4.2.2.2 

Abbremsen des Baukostenanstiegs 
durch Anwendung neuer Strategien 
(z. B. Gebäudetyp E etc.) 

Beitrag zur Gewährleistung bzw. Ver-
besserung der Wirtschaftlichkeit von 
Projekten (sehr hohe Bodenpreise in 
innerstädtischen Lagen). 

3.2.4, 4.1.2, 
4.2.1, 4.2.2.3 
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Handlungsansatz Relevanz für die Stärkung innerstäd-
tischen Wohnens in München 

Siehe insbeson-
dere Ausfüh-
rungen in Kapi-
tel: 

Handlungsfeld Zielgruppenorientierte Ansätze 

Durch Zielgruppen orientierte Pla-
nung neue Potenziale erschließen. 

Durch das sehr hochpreisige Wohnen 
und die wenigen städtischen Ein-
flussmöglichkeiten zur Schaffung ge-
förderten Wohnraums, ist die 
Münchner Mischung hier weniger 
über Einkommensgrenzen als über 
ausgewählte Zielgruppen zu errei-
chen. 

3.6, 4.2.1, 
4.2.2.2 

Modelle zur Schaffung von Be-
triebswohnungen unterstützen 
(win- win-Situation - Wettbewerbs-
vorteil bei der Fachkräftehalten/-
gewinnen und Stärkung des Woh-
nens in der Innenstadt) 

Unternehmen (auch Gastronomie 
und Einzelhandel) mit Standortfokus 
Innenstadt können für ihre Fach-
kräfte Wohnraum in der Nähe ihres 
Arbeitsplatzes schaffen.  

3.6.5, 4.2.1, 
4.2.2.2 

Planungsrechtliche Steuerung von 
gewerblichem Wohnen 

In einem verträglichen Maße kann 
das gewerbliche Wohnen als ergän-
zende Angebotsform für hochmobile 
Nachfragegruppen zur Stärkung der 
Wohnfunktion in innerstädtischen 
Lagen beitragen. 

3.6.3, 3.6.7, 
4.2.1, 4.2.2.1, 
4.2.2.2 

Handlungsfeld Prozesse, Verfahren und Regularien 

Stellplatzschlüssel in innerstädti-
schen Lagen im Kontext des dich-
ten Nahverkehrsangebots anpas-
sen. 

Die Innenstadt ist besonders gut mit 
dem ÖPNV erschlossen, der Raum 
für ruhenden Verkehr knapp und die 
Zielgruppen offen für verschiedene 
alternative Mobilitätsangebote. 

4.2.1, 4.2.2.3 

Genehmigungspflichten aus dem 
Kontext der Erhaltungssatzungen 
lösen Zielkonflikte bei Transforma-
tion aus. 

Die mit dem Rechtsrahmen der Er-
haltungssatzungsgebiete verbunde-
nen Genehmigungspflichten sind mit 
Aufwänden und Kosten verbunden, 
die das Wohnen in den Erhaltungs-
satzungsgebieten und damit insbe-
sondere innerstädtischen Lagen un-
attraktiv werden lässt bzw. verteuern 
können.  

3.2.1, 3.2.4, 
4.2.2.2, 4.2.2.3 

Planungssicherheit gewährleisten  In der Innenstadt unterliegen Bau-

projekte insbesondere vor dem Hin-
tergrund der enormen Bodenpreise 
besonderen wirtschaftlichen Heraus-
forderungen. Nachträgliche Ände-
rungen (bspw. bei Fördermittelzusa-
gen), die auf ursprüngliche Kalkulati-
onen Einfluss haben, können leicht 
die Realisierung gefährden. 

3.2.4, 4.2.1, 

4.2.2.3 
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ANHANG 

Interviewpartnerinnen und -partner 

 

 © empirica 

Leitfragen der Interviews mit Expertinnen und Experten 

Der Leitfaden für die Interviews wurde den jeweiligen Tätigkeitsfeldern der Akteure an-
gepasst. Er enthielt folgende Kernfragen, die jeweils durch spezifische Detailfragen ver-
tieft wurden: 

• Erläuterung des Hintergrunds der Untersuchung sowie Tätigkeitsfeld des Unter-
nehmens inkl. eigene Projekte/ Bestände des Unternehmens im Handlungsraum 
Innenstadt 

• Zielgruppen und Vermarktung/Belegung: Welche Zielgruppen sind als Wohnungs-
nachfrager im Handlungsraum Innenstadt für das Unternehmen relevant? Wel-
che sind die wichtigsten? Was sind deren Wohnpräferenzen? Wie bewertet das 
Unternehmen die aktuelle Marktsituation für die eingangs genannte(n) Ziel-
gruppe(n) im Handlungsraum Innenstadt? Gibt es bestimmte Vermarktungs-/ Be-
legungsstrategien?  
Junge, mittelalte, ältere 1/2 PHH, Haushalte mit Kindern, Zielgruppen innovativer 

Unternehmen Interviewpartner/in Funktion

Münchener Wohnen GmbH Dr. Doris Zoller Geschäftsführung (Vorsitzende)

Stadibau – Gesellschaft für den Staats-

bedienstetenwohnungsbau in Bayern mbH

Andreas Nietsch Geschäftsführung

WOGENO Yvonne Außmann Geschäftsführung

GIMA München eG Ariane Groß Vorstand

ABG Real Estate Group Benedikt Lehr Geschäftsführung Development

Jones Lang LaSalle SE Dr. Markus Trost Executive Director Urban Developments 

& Strategic Real Estate Projects 

hines Christian Meister Managing Director

ACCUMULATA Group GmbH Stefan Schillinger Managing Partner

Bayerische Landesbank Stefan Schmidhuber Bereichsleitung Immobilien

teamwerk architekten Jan Foerster Geschäftsleitung

Bogevisch architekten Rainer Hofmann Geschäftsführender Gesellschafter

Urban Progress Prof. Dr. Ottmann Geschäftsführung, Lehrbeauftragter TUM

heyroom Johannes Bader Gründer/CEO
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Wohnformen, weitere Zielgruppen, Einzugsbereiche; Standort- und Objektpräfe-
renzen, Zahlungsfähigkeiten, besondere Engpässe 

• Rahmenbedingungen: Unter welchen Rahmenbedingungen sind Wohnprojekte 
im Handlungsraum Innenstadt für das Unternehmen wirtschaftlich realisierbar?  
Grundstückspreise, Herstellungskosten (Kostentreiber, Potenziale Kostenoptimie-
rung); Mieten/Kaufpreise; Kostentreiber; fördernde und hemmende Faktoren für 
die Schaffung von Wohnraum, für Partizipation/Beteilung, für technologischen In-
novationen und für nachhaltige Lösungen, für innovative Wohnformen, 

• Entwicklungspotenziale: Welche weiteren Potenziale sieht das Unternehmen für 
den Handlungsraum Innenstadt?   
(Zielgruppen, baulich: Abriss/Neubau/Konversion, Dachausbau/-aufstockung, 
Umnutzung, räumlich: welche Teilbereiche des Handlungsraums Innenstadt)?  

• Perspektive: Wie wird sich das Wohnen im Handlungsraum Innenstadt nach Ein-
schätzung des Unternehmens zukünftig entwickeln?   
(Im Allgemeinen und speziell für Ihr Unternehmen, Volumina und Präferenzverän-
derungen der Zielgruppen, auf der Angebotsseite Baupotenziale, Teilräume, Kos-

tensituation) 

• Wo könnten Handlungspotenziale der Stadt München liegen, um das innerstädti-
sche Wohnen zu befördern? 

 




