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München wächst rasant. Die Stadt muss sich wandeln – 
beim Runden Tisch diskutieren Spitzenvertreter aus Wirtschaft, 
Verbänden und Politik die Perspektiven für die Metropolregion

Der Runde Tisch

Stadt der Zukunft



dass es ein sehr komplexes Thema 
sein würde, das an diesem Runden 
Tisch diskutiert wurde, war allen Teil- 
nehmern von vornherein klar. Wie  
soll man auch eine Herausforderung 
lösen, die über die Jahre immer 
drängender geworden ist? In 
München wohnen zu können ist 
schon fast keine Frage des Geldes 
mehr, es ist eine Frage des Glücks. 
Käufer und Mieter suchen 
händeringend nach geeigneten 
Immobilien und müssen sich gegen- 
seitig die Objekte abjagen. Viele 
nehmen, was sie kriegen können, um 
überhaupt einen Stich zu machen. 
Gleichzeitig zieht die Stadt inter- 
nationale Top-Unternehmen magisch 
an mit ihrem mediterranen Flair,  
der Sicherheit und dem grandiosen 
Umland. Eine hohe Geburtenrate  
tut ihr Übriges, um den Markt zusätz- 
lich unter Druck zu setzen. Dass 
München schnell mehr Wohnraum 
braucht, stand bei allen Diskutanten 
außer Frage.

Liebe Leserin, 
lieber Leser,

Nur wie? Unter den jetzigen Bedin- 
gungen dauert es zu lange, es gibt zu 
wenig innovative Konzepte, es 
kommen Preise heraus, die nur noch 
für Top-Verdiener erschwinglich sind. 
Die Frage »Wohnen in München«  
ist längst eine gesellschaftliche: Haben 
alle, die hier leben und arbeiten 
wollen (und müssen), auf Dauer 
einen bezahlbaren Lebensraum? Das 
mochte niemand am Tisch positiv 
beantworten. Aber es gab sehr viele 
konstruktive Vorschläge, wie sich  
die Not zumindest lindern ließe.  
SZ Scala dokumentiert die lebhafte 
Experten-Diskussion am Runden 
Tisch in der Mitte dieser Beilage. 
Aber auch am Ende der Lektüre wird 
klar sein: Was dort angesprochen 
wurde, kann nur ein Anfang sein, das 
Thema wird die Zukunft der Stadt 
immer mehr bestimmen.
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Sie diskutieren 
am Runden Tisch



Mietmarkt: 
Einer 

gegen viele

Wohnungssuche

Zwölf Suchende auf eine Mietwohnung: Damit liegt  
München – gemeinsam mit Köln – laut einer aktuellen 

Studie bundesweit an der Spitze. Oder aus Sicht der  
Bewerber: ganz unten. In den begehrtesten Vierteln der 

Stadt ist die Lage nämlich noch weit dramatischer als  
der Durchschnittswert. So kamen 2017 in Thalkirchen 

durchschnittlich 89 Gesuche auf ein Objekt, in der Au  
waren es 74. Am starken Andrang auf einzelne Stadtteile 

ändern auch die stetig steigenden Mieten wenig. Im  
Gegenteil: Das Lehel lag bei Suchenden pro Objekt an 

dritter Stelle – und war 2017 mit durchschnittlich  
18,68 Euro pro Quadratmeter zugleich das teuerste Viertel.
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Quelle: ImmobilienScout 24

Suchende pro Wohnung
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Markant 
gebaut

Münchens architektonische Wahrzei-
chen sind Kirchen, Sportstätten und 

Bürogebäude. Viel weniger Bekanntheit 
genießen die hervorstechenden  

Wohnhäuser der Stadt – hinter denen 
meist spannende Konzepte stehen

Blickfänger

Isarbelle-Turm

Park-Plaza-Wohnturm

Kleeblatt-Form, geschwungene Fassade 
und 16 verschieden geschnittene  

Stockwerke: Der von Prof. Rudolf Hierl 
entworfene Wohnturm in Obersendling  

fällt vielfach aus dem Rahmen.

Farbig und verschachtelt überstrahlt  
der 43-Meter-Turm auf der Theresien- 

höhe die umliegenden Bürogebäude. Die 
gemeinsame Dachterrasse gewährt 

allen Bewohnern Alpenblick.
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Pharao-Haus

Im Stile des Brutalismus wurden 1974 die 
drei Flügel des Wohnhauses in Oberföhring 

so kombiniert, dass sie zusammen  
wie eine Pyramide aussehen. Highlight: 

die vielen, teils riesigen Terrassen.

Kein Dorf, sondern eine oberirdisch 
autofreie Kleinstadt aus Beton: Gut 
6000 Einwohner leben in verschie - 

densten Bauten, vom 88-Meter-Tower 
bis zum eingeschossigen Bungalow.

Olympiadorf

Finden Sie einfach 
besser Ihr neues Zuhause.

Bei ivd24.de sind neue Miet- und Kaufangebote 
häufi g bis zu 7 Tagen früher verfügbar!

Angebote von IVD-Profi s geprüft   

keine nervige Werbung von Drittanbietern

keine Weitergabe Ihrer Kundendaten 
zu Werbezwecken

garantiert qualifi zierte Makler, Verwalter 
und Sachverständige

ivd24.de Immobilien | einfach. besser. fi nden.

Das neue Portal!

Seit 15.06. online

www.ivd24.de

Colliers



eit sieben Jahren wohnt Tilman Schaich, 
48, in einem Gebäude an der Thalkirchner 
Straße, das im Volksmund »Künstlerhaus« 
heißt. 2016 wurde es zum ersten Mal an 
einen Investor verkauft. »Allen gewerb­
lichen Mietern wurde gekündigt und die 
Miete für meine Wohnung von 500 auf  

575 Euro erhöht«, sagt Schaich. Im März 2017 bekam er ein 
weiteres Schreiben. Nach Modernisierungsarbeiten, unter 
anderem dem Einbau neuer Elektroleitungen und eines Auf­
zugs, soll er in Zukunft statt 575 Euro etwa 1400 Euro kalt 
bezahlen – mehr als doppelt so viel. 

Tilman Schaich ist einer von Tausenden Münchnern, die 
derzeit nicht wissen, ob sie sich ihre Miete bald noch leisten 
können. Nicht nur wer in München umziehen möchte, muss 

sich auf eine lange Suche und hohe Preise einstellen, auch 
wer schon eine Wohnung hat, ist nicht sicher vor Miet­
erhöhungen. Normalverdiener und Familien können sich 
kaum mehr die Mieten leisten, die derzeit in der Stadt und 
teilweise auch im Umland aufgerufen werden. 

In Deutschland führt München die Rangliste der Städte 
mit den höchsten Mieten an. Im Dezember 2017 kostete eine 
Bestandswohnung in München durchschnittlich 16 Euro Mie­
te pro Quadratmeter – 3,2 Prozent mehr als noch ein halbes 
Jahr zuvor. Von 2005 bis 2017 sind die Mieten um 50 Prozent 
gestiegen. In der Altstadt, im Lehel, im westlichen Bogenhau­
sen, Altschwabing und der östlichen Maxvorstadt sind sie am 
höchsten, doch auch abgelegene Viertel werden teurer.

Beatrix Zurek, Vorsitzende des Mietervereins München, 
beobachtet, dass besonders die Zahl der Mieterhöhungen 

Nicht nur wer umziehen möchte, muss sich auf langes Suchen 
und hohe Preise einstellen. Auch Bestandsmietern  

drohen immer häufiger drastische Erhöhungen. Einblicke in die 
Realität vieler, die einfach nur in München wohnen möchten

Mietersorgen
durch Modernisierungen rapide zunimmt. Die Modernisie­
rungsumlage erlaubt dem Vermieter gesetzlich, dauerhaft 
elf Prozent der Erneuerungskosten auf die Miete umzulegen 
und sie damit mitunter zu verdoppeln oder zu verdreifachen. 
Tausende Münchner betreut der Mieterverein derzeit wegen 
Modernisierungsankündigungen, allein von Januar bis  
Oktober 2017 seien Zurek zufolge mehr als 600 neue Mieter 
dazugekommen. Dem Mieterverein sind Fälle bekannt, bei 
denen die Erhöhung mehr als 1500 Euro monatlich beträgt. 
»Häuser werden gern komplett an Investoren verkauft, die 
allen Parteien gleichzeitig entsprechende Erhöhungen mit­
teilen«, sagt Zurek. Oft reicht eine Modernisierungsankün­
digung schon als Abschreckung, um Mieter zu vertreiben – 
leere Wohnungen lassen sich schneller und teurer verkaufen. 
»Eine grenzenlose Umlagemöglichkeit ist absurd«, sagt  
Beatrix Zurek. »Der Modernisierungsparagraf wird eigent­
lich zu einem Entmietungsparagrafen.« Die Regierungs­
parteien haben im Zuge der Koalitionsverhandlungen im 
Februar immerhin verkündet, die Umlage auf acht Prozent 
zu senken. Beatrix Zurek reicht das nicht. Sie fordert, dass 
sie komplett gestrichen wird. 

Im Künstlerhaus steht das Vordergebäude derweil seit 
April leer, weil die Künstler ihre Ateliers und Studios räu­
men mussten. »Im Rückgebäude sind wir noch neun Miet­
parteien«, sagt Tilman Schaich. »Drei sind ausgezogen.«

Auch die Überprüfungen von Mieterhöhungen und Ei­
genbedarfskündigungen beim Mieterverein nehmen in den 
letzten Jahren zu. Gemäß der Mietpreisbremse, die seit 
August 2015 gilt, dürfen Wiedervermietungen den Wert aus 
dem Mietspiegel höchstens um zehn Prozent überschreiten. 
»Der Mieter bekommt aber nur dann Geld zurück, wenn er 
selber rügt«, sagt Zurek, die eine Nachschärfung des Ge­
setzes fordert. Viele würden sich nicht trauen, gegen ihre 
Vermieter vorzugehen. Um ihre Mieten zu halten, würden 
die Münchner außerdem immer seltener die Wohnung 
wechseln. »Auch vierköpfige Familien leben deshalb häufig 
noch in einer Zwei­ oder Dreizimmerwohnung«, sagt sie. 
München ist gefragt, der Zuzug seit Jahren massiv. »Der 
Mietwohnungsbau, gerade im bezahlbaren Segment, findet 
nicht so statt, wie wir uns das wünschen würden«, resü­
miert Zurek.

Das Problem sieht auch Klaus­Michael Dengler, Ge­
schäftsführer des Städtischen Wohnungsbauunternehmens 
Gewofag, das mit mehr als 35 000 Wohnungen Münchens 
größter Vermieter ist. »Unser Ziel ist, dass wir bis 2027 
knapp 8000 neue Wohnungen fertig stellen, die bezahlbar 
sind«, sagt er. »Unsere Mieter sind Menschen mit kleinem 
und mittlerem Geldbeutel.« Derzeit seien die Wartelisten, 
die im Amt für Wohnen und Migration geführt werden, je­
doch sehr lang. »Auch mit unserem umfangreichen Neubau­
programm können wir den großen Bedarf nicht decken.«

Die ohnehin aufwendige Wohnungssuche hat in den ver­
gangenen Jahren dramatische Ausmaße angenommen. Der 
Fotograf und Grafikdesigner Sebastian Krawczyk, 34, lebt 

Ungemütliche 
Verhältnisse

von Greta Sieber
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seit sieben Jahren in seiner Wohnung am Isartor. Im Herbst 
2016 bekam er die Kündigung wegen Eigenbedarfs, sechs 
Monate hatte er Zeit auszuziehen. Seitdem war er zweimal 
vor Gericht. Nachdem seine Vermieterin mit einer Räu­
mungsklage gedroht hatte, einigte er sich mit ihr darauf, 
dass er bis Ende Oktober seine Wohnung räumt. Nun ist er 
mit seinem Freund auf Wohnungssuche. Auf 30 Anschreiben 
haben sie drei Einladungen bekommen. »Man ist heute nicht 
mehr Interessent, sondern Bewerber«, sagt er. Einmal stand 
er für eine Besichtigung mit 70 anderen in einem Treppen­
haus. Krawczyk kritisiert das Auswahlverfahren der Vermie­
ter: »Festanstellung, keine befristeten Arbeitsverträge, kei­
ne WG, kein Hund«, sagt er. Krawczyk und sein Freund sind 
selbstständig und haben einen Vierbeiner. Bei einer Woh­
nung für 1500 Euro Kaltmiete lasen sie als Bedingung:  
»solvente Nachmieter mit einem monatlichen Haushaltsein­
kommen von 7000 Euro netto«. Im doppelten Sinne harte 
Fakten, die kaum jemand erfüllen kann. »Wir wollen einfach 
nur weiter in dieser Stadt leben«, sagt Krawczyk. 

Anzeichen für eine Marktberuhigung sehen Experten 
nicht. »Allein der anhaltende Zuzug wird dazu führen, dass 
der Druck die nächsten zehn Jahre nicht nachlassen wird«, 
sagt Klaus­Michael Dengler von der Gewofag.

Auch Tilman Schaich lebt weiter im Ungewissen. Im 
November 2017 wurde das Gebäude erneut verkauft, zur 
gleichen Zeit sei wegen Verstößen gegen den Denkmalschutz 
ein Baustopp verhängt worden, die Eigentümer sollen einen 
neuen Bauplan vorlegen. »Wir haben keine Ahnung, was wie 
und wann weitergehen soll«, sagt Schaich. »Wenn ich wirk­
lich mehr als das Doppelte bezahlen muss, weiß ich nicht, ob 
ich mir das leisten kann und möchte.« 

Gesucht:  
»Nachmieter mit  

einem monat- 
lichen Haushalts- 
einkommen von  
7000 Euro netto«

Mehr geht immer – die 
teuersten Wohnorte der Welt

In deutschen Ranglisten übertrifft München alle anderen Städte, wenn es um Miet- 
und Kaufpreise für Wohnungen geht. Der internationale Vergleich aber zeigt, dass 

da noch erschreckend viel Luft nach oben ist. Ob in Nordamerika, Europa oder Asien: 
In zahlreichen Metropolen liegt die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter um 

ein Vielfaches über dem Münchner Niveau, neben den hier gezeigten etwa auch in 
Hongkong oder San Francisco. Anders gesagt: Wer sich in München 60 Quadratmeter 

leisten kann, bekäme in Manhattan für das gleiche Geld gerade mal 20.

Quelle: RENTCafé, IVD, Stand 2017

Manhattan
50 €/qm

München
16 €/qm

Stockholm
33 €/qm

Paris
43 €/qm

Zürich
44 €/qm

London
46 €/qm



Herr Reiter, eine Kollegin und ihr Mann wollen wegzie-
hen, um in Norddeutschland günstiger zu leben. Kön-
nen sich Normalverdiener München nicht mehr leisten?

Dieter Reiter  Die Zahlen sprechen eine andere Sprache. Wir 
wachsen jedes Jahr, und zwar deutlich und auch aus uns selbst 
heraus – durch einen hohen Geburtenüberschuss. Diese Kin-
der wollen später ausziehen und brauchen eine Wohnung. Aus 
meiner Sicht ziehen auch nicht flächendeckend Familien aus 
München weg. Aber natürlich kann man nicht die Augen davor 
verschließen, dass es solche Fälle gibt und wahrscheinlich im-
mer öfter geben wird, wenn es uns nicht gelingt, die Preise in 
unserer Stadt in einem erträglichen Rahmen zu halten. 

Wie ernst ist das Problem?

Dieter Reiter  Wenn sich die Menschen München nicht 
mehr leisten könnten, dann ginge die so liebenswerte Mi-
schung unserer Stadtgesellschaft verloren. Wir brauchen 
für das Funktionieren unserer Gesellschaft alle in unserer 
Stadt, gerade auch die, die Patienten in Krankenhäusern 
und Bewohner von Altenheimen pflegen, die dafür sor-
gen, dass die U-Bahnen fahren, dass der Müll abgeholt 
wird. Wir müssen auch weiterhin gemeinsam mit den 
Bauträgern in dieser Stadt – zum Beispiel über die Rege-
lung zur SoBon, die sozial gerechte Bodennutzung – da-
für sorgen, dass möglichst immer, wenn wir Wohnen er-
möglichen, auch mindestens 40 Prozent bezahlbare 
Wohnungen gebaut werden.

Peter Bigelmaier  Ich zitiere einige Durchschnittsmieten 
pro Quadratmeter: 49,90 Euro in Manhattan, 45,80 Euro in 

London, 44 Euro in Zürich, Hongkong 43 Euro und so  
weiter. München liegt zwischen 14 und 20 Euro, aber wir 
werden die niveaus anderer internationaler Metropolen 
erreichen, wenn die Stadt bis 2030 auf 1,8 Mio. Einwohner 
wächst. Dann wird es sich keine Krankenschwester und kein 
Straßenkehrer mehr leisten können, in der Stadt zu wohnen. 

Erwarten Sie als Kreditexperte auch diese  
Preisentwicklung, Herr Ströhlein?

Dr. Peter Ströhlein  nein, wir erwarten keine Preisentwick-
lung wie in London oder Manhattan. Ich halte den Münch-
ner Immobilienmarkt für substanziell intakt und sehe keine 
Blasengefahr. Aber wir gehen auch nicht davon aus, dass die 
Preisdynamik der letzten Jahre so weitergeht. 

Christian Winkler  Ich glaube auch nicht an eine Entwick-
lung wie in new York oder London. Ich kann mir aber vor-
stellen, dass einzelne Top-Lagen deutlich teurer werden. Es 
gibt einfach Menschen, für die es keinen Unterschied macht, 
ob sie 20 oder 50 Euro pro Quadratmeter Miete zahlen.

Herr Brandstetter, die Bayerische Hausbau errichtet 
gerade Wohnungen am Nockherberg, darunter auch 
recht teure. Ist dort auch Platz für Normalverdiener?

Dr. Hermann Brandstetter  natürlich. Wir realisieren auf 
dem ehemaligen Betriebsareal der Paulaner Brauerei nach 
SoBon 30 Prozent des Wohnraums als öffentlich geförderte 
Wohnungen. Dabei errichten wir erstmals auch Werkswoh-
nungen. Darüber hinaus nehmen wir von den insgesamt 
1500 Wohnungen am nockherberg 320 in den eigenen Im-

Visionen zur
Zukunft des Wohnens

Der Runde Tisch

Wo sollen all die Menschen leben, die in und um München Arbeit finden? Und wie  
bleiben Mieten für normalverdiener bezahlbar? Am Runden Tisch diskutierten Spitzenvertreter 

aus Politik, Wirtschaft und Verbänden über das drängendste Problem der Stadt

1
Wie schlimm  

ist die  
Situation?

Verzweifelte Bürger, drastische Mieterhöhungen  
und renditeorientierte Investoren:  

Welche Auswüchse den Münchner Immobilien- 
markt überschatten – und welche Ideen und  

Initiativen Entlastung bringen

er Andrang am Runden Tisch war 
stärker denn je: Insgesamt 18 hoch-
rangige Repräsentanten aus Politik, 
Verbänden, Immobilien- und Finanz-
wirtschaft folgten am 6. Juni der Ein-
ladung in die Panorama-Lounge im 
26. Stock des SZ-Verlagsgebäudes. Sie 

alle wollten über die Münchner Wohnsituation diskutie-
ren – ein Thema, das die Stadt und weite Teile der Region 
seit Jahren mehr bewegt als jedes andere. 
 Von der ersten Frage an entwickelte sich denn auch 
eine lebhafte und oft kontroverse Debatte. nicht nur die 
vielen Aspekte des Themas – von Bauvorschriften über 
Mietpreisbremsen bis zur Zusammenarbeit in der Metro-
polregion und neuen Mobilitätskonzepten – sorgten da-
bei für Spannung. Auch die Positionen und Interessen der 
Diskutanten unterschieden sich mitunter erheblich. Kein 
Wunder, wenn Mietervertreter, Immobilienunternehmer, 
Architekten und nicht zuletzt der Oberbürgermeister auf-
einandertreffen. Als interessierter Zuhörer saß unter an-
derem Kurt Kister, der Chefredakteur der Süddeutschen 
Zeitung, in der Runde. Die Moderation übernahm nina 
Bovensiepen, Leiterin des SZ-Ressorts München, Region 
und Bayern, das sich nahezu täglich mit der Wohnungs-
problematik befasst. Gemeinsam mit ihr führte Christian 
Mayer, Leiter des Ressorts Gesellschaft und Wochenende, 
durch das Gespräch. 
 Aus der Brisanz des Themas ergaben sich während der 
zweistündigen Diskussion viele erhellende Beiträge. Diese 
Verlagssonderveröffentlichung dokumentiert, nach The-
mengebieten gegliedert, das mittlerweile vierte Gespräch 
am Runden Tisch für München. 
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mobilienbestand. Dies ist für uns ein klares Bekenntnis zum 
Standort München und eine Konsequenz aus der Situation, 
die Herr Reiter treffend beschrieben hat.  

Herr Zaigler, Deutsches Heim baut gerade in Haar. Wie 
viele Münchner kommen zu Ihnen, die aus der Groß-
stadt fliehen?

Michael Zaigler  Ich glaube, dass die Grenze zwischen Mün-
chen-Stadt und München-Land fließend ist. Das würde ich 
nicht als Flucht bezeichnen. Das wäre vielleicht der Fall, 
wenn jemand außerhalb des S-Bahn-Bereiches zieht, weil es 
für ihn innerhalb dieser Zone nicht mehr bezahlbar ist. 

Herr Aigner, auch Sie sind Chef eines Immobilienunter-
nehmens. Gibt es immer noch genug Menschen, die 
bereit sind, die Münchner Preise zu zahlen?

Thomas Aigner  Die starke Münchner Wirtschaft führt 
dazu, dass wir sehr viel Zuzug von hoch qualifizierten und 
sehr gut bezahlten Arbeitskräften erleben. Das befeuert na-
türlich die nachfrage, insbesondere nach Mietwohnungen. 
Aber später, wenn diese Menschen sich etabliert haben, 
suchen sie auch nach Kaufimmobilien in München. Auch 
wenn die Situation nicht leicht ist, warne ich davor, ein 
Spannungsfeld zwischen Mietern und Vermietern aufzu-
bauen. Ich stelle fest, dass die Bandagen härter werden und 
dass die Diskussion rund um Themen wie Mietpreisbremse 
immer schärfer wird. Das tut der Gesellschaft nicht gut. Die 
Mietpreisbremse bringt uns keine einzige Wohnung mehr. 
Und darum geht es ja letztlich.

Dieter Reiter  nein, es geht nicht nur darum, dass wir mehr 
Wohnungen bauen. Es geht auch darum, dass die Menschen, 
die schon eine Wohnung haben, sich München weiterhin leis-
ten können. nicht nur hoch bezahlte Ingenieure. Dass es ein 
Spannungsfeld zwischen Vermieter und Mieter gibt, liegt in 
der natur der Sache. Aber es geht darum, die Mieter besser 
zu schützen.

Wie meinen Sie das mit den Ingenieuren?

Dieter Reiter  Ein großer Autohersteller schafft Tausende 
neue Jobs für Ingenieure und hoch qualifizierte Mitarbeiter, 
was ja grundsätzlich gut ist. Als ich bei der Grundsteinlegung 
fragte, wo die neuen Mitarbeiter denn wohnen werden, lau-
tete die Antwort, dass die so gut verdienen, dass sie in Mün-
chen schon Wohnungen finden werden. Ich wollte eigentlich 
hören, dass das Unternehmen selbst auch eigene Mitarbeiter-
wohnungen baut. Aber diese Aufgabe wird von den großen 
Unternehmen der Stadt praktisch ganz auf die Kommune ab-
gewälzt. Insoweit muss die Politik dafür sorgen, dass sich in 
den nächsten zehn, 20 Jahren nicht nur zuziehende Gutver-
diener das Wohnen in dieser Stadt leisten können. Das sehe 
ich als meinen politischen Auftrag.

Beatrix Zurek  Der Mieterverein sieht das auch so: Das Woh-
nungsproblem wird nicht nur dadurch gelöst, dass man mehr 
baut. Es kommt darauf an, was man baut. Es gibt Vermieter 
mit einer wunderbaren Einstellung, die kaum die Miete er-
höhen. Andere aber nutzen die bestehenden gesetzlichen  
Regularien einfach aus. Wenn dann Menschen, die bislang 
600 Euro im Monat bezahlen, eine Modernisierungsmieter-
höhung auf 1500 Euro bekommen, stimmt doch das System 
nicht! Dem werde ich nicht abhelfen, indem ich eine Woh-
nung baue, die dann per se 2000 Euro Miete kostet. 

Alexander Hofmann  Ich gebe Ihnen recht, Frau Zurek. Die 
Münchner Mischung macht diese Stadt aus. Und darauf ach-
ten wir von der Baywobau, ebenso wie die anderen Bauträger, 
auch. Wir bauen auch Sozialwohnungen. Ich war selbst in der 
Gruppe, die mit Herrn Reiter die neue SoBon-Regelung ver-
handelt hat. Ich finde aber, die öffentliche Diskussion dreht 
sich zu stark um die Gruppe mit den geringsten Einkommen. 
Für diese Menschen gibt es Instrumentarien. Wir haben ein 
Riesenproblem mit der Mittelschicht. Was in anderen Städten 
ein Gutverdiener wäre, ist in München ein Schwellenhaus-
halt. Unser Problem sind bald die ganz normal Verdienenden, 
diejenigen, die keine 7500 Euro zur Verfügung haben, aber 
über den Grenzen der Förderrichtlinien liegen. Dazu kommt, 
dass die Immobilienpreise in München fast einheitlich hoch 
sind. Es gibt kaum mehr Differenzen zwischen den Stadtvier-
teln oder den Lagen, das war früher anders.

Herr Winkler, Sie bauen in Kirchtrudering. Das ist nicht 
gerade Stadtmitte. Trotzdem kostet eine Dreizimmerwoh-
nung dort 678 000 Euro. Passt das noch zur Mittelschicht?

Christian Winkler  natürlich sprechen wir die Mittelschicht 
an, das haben wir immer getan. Allerdings ist diese Mittel-
schicht bei uns jetzt eher kinderlos. Wir reagieren darauf,  
indem wir kleinere Wohnungen bauen. Die Zwei- bis Drei-
einhalbzimmerwohnungen werden immer kleiner. 

Es gibt keinen Platz für eine Familie mit vier Personen? 

Christian Winkler  Wir haben auch größere Wohnungen. 
Aber man muss sagen: Die sind schwieriger zu verkaufen.

Herr Heim, Sie bieten »Villen-Wohnungen« an. 
Muss sich etwa auch Ihre Klientel einschränken?

Ralph Heim  nein, die Vermögenden dieser Welt kaufen 
nicht nach dem Motto »das kann ich mir leisten«, sondern 
»das gönne ich mir«. Unsere Mehrfamilien-Villen bieten 
meist nur fünf bis neun Einheiten. Die Zielgruppe sind 
sehr erfolgreiche, vermögende Menschen, die in der Stadt 
wohnen wollen, die München lieben, weil es die Metropole 
nummer eins in Deutschland ist. Ich kann dem Herrn 
Oberbürgermeister nur gratulieren, dass wir in puncto Si-
cherheit wieder führend unter den deutschen Großstädten 
sind. Das zieht die Konzerne und damit die Menschen an. 
Alle schätzen München mit seiner Kultur und das schöne 
Umland mit seinen Bergen und Seen. Zugleich ist es sehr 
wichtig, dass wir nicht zu sehr abheben, dass wir eine ge-
sunde soziale Mischung in den Stadtvierteln erhalten. Wir 
können stolz sein, dass wir verpflichtet sind, bei größeren 
Projekten immer auch bezahlbare Wohnungen mit anzu-
bieten. Das alles macht München so lebenswert. 

Frau Schaller, Sie sind Expertin für eine ganz andere Wohn-
form, nämlich Genossenschaften. Wie sehen Sie die Lage?

Natalie Schaller  Ich bin nicht der Meinung, dass es ausreicht 
zu bauen, und der Markt wird es regulieren. Wir müssen uns 
sehr wohl überlegen, für wen wir bauen. Damit meine ich nicht 
die Einkommensgruppen, sondern die Einwohner überhaupt. 
In den Verkaufsprospekten geht es um Vermarktung, Rendi-
te, um die Zweitwohnung in München, um den chinesischen 
Investor. Es sollte aber um die Bürger gehen, die Menschen, 
die hier wohnen. Die Preise sind zu hoch. natürlich ziehen  
viele nach München, aber es wurde auch Geld mit Spekulation 
gemacht und mit Verkäufen an Investoren.

Was meinen Sie konkret?

Natalie Schaller  Ich kenne Menschen, die aus Investoren-
projekten in eine Baugemeinschaft ziehen, weil sie in ei-
nem Geisterhaus wohnen. Das sind Häuser, in denen 
Wohnungen leer stehen, die als reine Anlage- und Rendite - 
objekte vermarktet und auch gekauft werden. Deswegen 
hilft es überhaupt nicht, wenn einfach nur Wohnungen 
gebaut werden.

Thomas Aigner  Ich glaube nicht an Rendite mit Leer-
stand. Geisterhäuser, die von Investoren künstlich leer 
gehalten werden, sind eine Mär. Das gibt es in Berlin, 
aber in München praktisch nicht.

Herr Obermeier, als IHK-Chefvolkswirt wissen Sie,  
was die Münchner Wirtschaft braucht. Müssen wir so 
viel Wohnraum wie möglich schaffen? 

Dr. Robert Obermeier  Dahinter stecken grundlegende 
Fragen: Soll München weiter wachsen? Wollen wir weiter 
Wohlstand haben? Im Großraum München fehlen schon 
jetzt 100 000 Fachkräfte. Wenn man das umrechnet, ent-
gehen den Firmen in und um München dadurch etwa 
sieben Milliarden Euro an Wertschöpfung. Laut unserer 
jüngsten Prognose werden uns bis 2030 rund 200 000 
Fachkräfte fehlen, vor allem im mittleren Segment. Sie 
alle brauchen bezahlbaren Wohnraum. Damit verbunden 
ist natürlich die Annahme, dass der Zuzug weiter läuft 
und die Menschen alle noch Platz finden.

Wird das Wachstum weitergehen, Herr Reiter?

Dieter Reiter  Meiner Erfahrung nach kann der Souverän 
dieser Stadt, also die Bürger, nur schwer mit der Vision 
umgehen, dass München weiter mehr und mehr wächst. 
Wachstum ist auch kein Selbstzweck. Viele Bürger ver-
spüren im Alltag eher die Schattenseiten des Wachstums 
wie teure Mieten oder viel Verkehr. Ich würde es nicht auf 
einen Bürgerentscheid zur Frage ankommen lassen, ob 
zur Beendigung des Wachstums keinerlei Baurecht ver-
geben und keine Gewerbeimmobilien mehr ausgewiesen 
werden sollten. Das würde aber ganz andere Probleme 
aufwerfen.

Andreas Eisele  Ohne Akzeptanz innerhalb der Bevölke-
rung wird es zunehmend schwierig, Wachstum zu gene-
rieren. Das ist die grundsätzliche Voraussetzung für eine 
gesamtheitliche wirtschaftliche Entwicklung. Deshalb ist 
eine nachhaltige Informations- und Diskussionskultur zu 
Themen wie Hochhausbau, alternative Wohnkonzepte 
und Mobilität notwendig.

Wo sehen Sie Potenzial für neuen Wohnraum, Herr Aigner? 

Thomas Aigner  Ich bin ein großer Anhänger der Metro-
polregion München. Über sie müssen wir sprechen, wenn 
wir uns über die Entwicklung von Wohnraum unterhal-
ten, nicht über das Stadtgebiet. Das sehen wir in anderen 
Ländern schon länger. Wir können nicht für alle Wohn-
raum in Schwabing schaffen. Wohnen für alle gibt es nur 
in der Metropolregion. Und es müssen auch Arbeitsplätze 
im Umland entstehen, um den Verkehr zu entlasten.  

Prof. Dr. Stephan Kippes  Ja, wir müssen das Umland 
stärker ins Boot nehmen. Dazu gehört für mich auch, den 
nahverkehr auszubauen. Da passiert noch viel zu wenig, 
und es dauert jeweils ewig lange.

Christian Winkler  Die Zukunft der Stadt wird im Umland 
entschieden. Im Münchner norden und Osten etwa ist 
noch viel Potenzial. Die Initiative von Herrn Reiter zur 
Einbindung der Umlandgemeinden ist der richtige Weg. 

Wie kooperieren Sie mit dem Umland, Herr Reiter?

Dieter Reiter Ich habe vor vier Jahren die regionale Woh-
nungsbaukonferenz ins Leben gerufen, bei der Bürger-
meisterinnen und Bürgermeister zusammenkommen. 
Dort geht es insbesondere darum, Akzeptanz dafür zu 
erzeugen, wie wichtig es ist, nicht nur in München Wohn-
raum zu schaffen. Das ist mühsam, weil viele Bürgermeis-
ter es nicht leicht haben, Themen wie Wachstum und 
Geschosswohnungsbau ihren Bürgern zu vermitteln. Des-
wegen kooperieren wir immer mehr – planen beispiels-
weise gemeinsame Schul- und Sozialinfrastrukturprojek-
te. München finanziert sogar Infrastruktur.

Andreas Eisele  Die Zusammenarbeit zwischen Stadt und 
Land ist aus Sicht des BFW ganz wesentlich. Mit der Frage 
nach dem Wo ist untrennbar die Infrastruktur verbunden, 
erst sie schafft die Möglichkeiten, den Wohnraum entspre-
chend zu nutzen. Ich finde es sehr wichtig, dass diejenigen, 
die hier Ausbildungen machen, arbeiten, schlicht ihr Leben 
hier gestalten wollen, nach München kommen können. Das 
muss auch möglich sein, wenn sie begrenzte Mittel haben.

Thomas Aigner  Meines Erachtens hat es die Politik ver-
säumt, die Eigentümerquote zu erhöhen, also mehr Men-
schen zum Immobilienkauf zu verhelfen. Vor 30 Jahren 
wäre das in München noch leichter gegangen, jetzt müssen 
wir es zumindest in der Metropolregion möglich machen. 
Im Grunde bräuchten wir dafür eine Reform des kommu-
nalen Planungsrechtes, eine Art Oberste Baubehörde für 
die Metropolregion, die mutige Entscheidungen trifft und 
Wohnraum schafft. 

Herr Bigelmaier, Ihr Unternehmen ist international 
aufgestellt. Wohnen Ihre Mitarbeiter in der Stadt  
oder ziehen die auch ins Umland?

Peter Bigelmaier  Viele unserer Mitarbeiter wohnen in 
Augsburg oder im Münchner Umland. Aufgrund der tol-
len Zugverbindung funktioniert die Anreise nach Mün-
chen sehr gut. Auch ich bin ein Verfechter der Metropol-
region. Die Kommunikation mit den Landkreisen, die ja 
früher nicht stattgefunden hat und jetzt erfreulicherweise 
läuft, muss weiter ausgebaut werden. 

Herr Stratz, mit Isaria bebauen Sie in Allach ein sehr 
großes Gebiet mit rund 750 Wohnungen. Wird es  
in Zukunft noch ähnliche Areale in München geben?

Henrik Stratz  Wir hatten 2011 das große Glück, eine In-
dustriebrache in Allach erwerben zu können. Wir haben 
aber bis Ende letzten Jahres gebraucht, um dort Baurecht 
zu erhalten und einen Bauantrag einreichen zu dürfen. Das 
heißt: Bis der erste Stein gebaut wird, vergehen acht Jahre. 
Das ist viel zu lang, das müssen wir irgendwie in den Griff 
kriegen. Es gibt weitere Areale, die infrage kämen, aber 
überall treffen wir auf Widerstände, sei es Infra struktur 
oder Parkplätze. Ich würde mir wünschen, dass wir mit der 
Stadt gemeinsam Konzepte entwickeln, um schneller zu 
mehr Wohnraum zu kommen. 

Dieter Reiter  Dazu muss man sagen, dass das Diamalt-
Gelände, das Sie erworben haben, ein besonderer Fall ist. 
Wegen der vorherigen industriellen nutzung müssen viele 
Dinge vorab geprüft werden. Das geht nicht so schnell, wie 
wenn Sie auf einem bislang unbebauten Grundstück pla-
nen, und das wissen Sie auch. 

Wo und wie können jenseits der letzten freien Areale 
noch Wohnungen entstehen?

Prof. Dr. Stephan Kippes  nachverdichtung ist eine wichtige 
Option. Aber bitte nicht missverstehen: Ich bin für sozialver-
trägliche nachverdichtung, also gemäßigt und nicht immer 
nur gesichtslose Punktbauten, die auf kleinster Grundfläche 
in beachtliche Höhen gehen. Insgesamt sollten wir uns von 
der Vorstellung frei machen, wir könnten das Problem mit 
Einzelmaßnahmen lösen. Wir brauchen einen Mix verschie-
denster Maßnahmen, die helfen, das Problem zu lindern. Ich 
spreche von lindern, denn lösen wird es keiner.

Welche Maßnahmen könnten das zum Beispiel sein?

Michael Zaigler  Wir könnten sehr viel mehr verdichten. 
Insbesondere in den großen Mietsiedlungen mit altem Bau-
bestand wäre es leicht möglich, die drei- bis viergeschossigen 
Wohnhäuser noch um ein bis zwei Stockwerke aufzustocken 
und Innenhöfe zusätzlich – unter Einhaltung der Abstands-
flächen städtebaulich sinnvoll – zu bebauen. 

»Die 
Mietpreisbremse  

bringt uns  
keine einzige  

Wohnung mehr«
Thomas Aigner 
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Henrik Stratz  Wir müssen dichter bauen, das ist das eine. 
Wir haben uns zudem die Umwandlung von Bürogebäuden 
in Wohngebäude auf die Fahne geschrieben. Leider treffen 
wir da auf viele Widerstände. Viele ältere Bürogebäude verfü-
gen nicht über Tiefgaragen. Oft fehlt das zweite Treppenhaus, 
das als Fluchtweg vorgeschrieben ist. Also müssen wir Lösun-
gen finden, dass die Feuerwehr von außen an das Gebäude 
kommt. Da geraten wir häufig mit der Planung für die öffent-
lichen Grünflächen in den Innenhöfen aneinander. 

Dieter Reiter  Die Umwandlung von Büros in Wohnungen 
ist nicht nur wegen der Vorschriften aufwendig. Ein Beispiel: 
Büroetagen haben für zehn, 15 Räume nur eine Toilette und 
ein Bad. Damit werden Sie die Bewohner von Wohnungen 
nicht zufriedenstellen. 

Henrik Stratz  Wir entkernen solche Häuser natürlich und 
bauen die Wohnungen mit allen sanitären Einrichtungen neu 
ein. Aber leider können wir nur etwa jedes zehnte infrage kom-
mende Gebäude umbauen, weil die Regulierungen zu Stell-
plätzen und Grünflächen so strikt sind. 

Andreas Eisele  Wir sollten die Komplexität der Immobilien-
wirtschaft mit ihren vielen Abhängigkeitsverhältnissen – die 
immobilienwirtschaftliche Seite, die politische, die steuer-
rechtliche, die juristische, die ästhetischen Fragen, die Fragen 
von gesellschaftlicher Entwicklung, die sich damit verbinden 
– auch in der Gänze betrachten. Wir müssen gemeinsam dar-
an arbeiten, bessere Lösungen zu finden.

Wäre es eine Lösung, höher zu bauen?

Ralf Büschl  Auf jeden Fall. Sie sehen doch hier im SZ-
Hochhaus, wie toll das ist. 

Das Haus liegt knapp unter der 100-Meter-Grenze, die vor 
Jahren in einem Bürgerentscheid festgelegt wurde.

Ralf Büschl  Ich würde definitiv auch noch höher bauen. Und 
etwas Allgemeines zum Thema Bürgerbeteiligung: Sie ist 
demokratisch notwendig und richtig. Aber es beteiligt sich 
leider immer nur ein kleiner Teil der örtlich betroffenen Be-
völkerung. Und das sind fast immer diejenigen, die dagegen 
sind. Aber nicht alle Bürger sind gegen alle neubauvorhaben. 
Am Anfang ist oft Widerstand da. Wenn ein Projekt errichtet 
wurde, wird es meist von der Bevölkerung auch begrüßt.

Ralph Heim  Ich finde auch: Außerhalb des Rings sollte man 
Hochhäuser zum Wohnen bauen. Aber viele Hochhäuser in 
München, auch an der Autobahn vor Schwabing, sind quad-
ratisch, praktisch, gut. Sie haben weder Charme noch anspre-
chende Architektur. In Städten wie Singapur oder Dubai ist 
jedes Hochhaus ein Unikat. Das ist viel anziehender, auch für 
Touristen, und gibt der Stadt ein Highlight, macht sie damit 
interessanter und wertvoller. Gute Architektur muss nicht 
unbedingt viel teurer sein, erfordert aber Kreativität.

Peter Bigelmaier  Ich glaube, dass wir in Hochhäusern den 
Schlüssel dazu finden, generell mehr Flächen zu schaffen 
– nicht nur zum Wohnen. Auch Büroflächen sind mittler-
weile sehr knapp. In Frankfurt gibt es schon sogenannte 
Hybrid-Häuser, die alle nutzungen vereinen. Ich würde 

auch in München jeden Projektentwickler ermuntern, in 
diese Richtung zu denken, weil das hoch attraktiv sein 
kann – Hotel, Handel, Wohnen und Büro. Das reduziert 
dann auch Verkehr. Aber das Problem ist, dass sich Mün-
chen nach wie vor an dieses Bürgerbegehren gebunden 
fühlt. Ich vermisse die Diskussion zum Thema Hochhäu-
ser. Es wird öffentlich zu wenig darüber gesprochen, was 
die Stadt wirklich möchte.

Dieter Reiter  Ich habe vor sechs Jahren im Wahlkampf 
gesagt: Ich kann mir gut vorstellen, dass wir auch Häuser 
über 100 Meter bauen. Das hat breites Echo, aber keines-
wegs breite Zustimmung gefunden. Ich glaube nicht, dass 
wir in dieser Stadt nennenswert Wohnraum in Häusern 
über 100 Metern schaffen werden. Ich wäre schon froh, 
wenn wir ein paar zehn-, zwölf-, vierzehnstöckige Häuser 
bekämen. Aber ich erlebe, wie sich Bezirksausschüsse 
und Politiker die Anwohnerschaft geneigt halten wollen, 
indem sie sagen: Da reichen doch sieben Stockwerke. Es 
ist also nicht einfach. Es leuchtet aber jedem ein, dass wir 
höher bauen müssen, wenn wir gleichzeitig Grünflächen 
erhalten wollen. Und das wollen wir.

Dr. Robert Obermeier  Toleranz ist bei all diesen Themen 
ein wichtiger Punkt. Leider nimmt sie in unserer Gesell-
schaft ab. Das sehen wir als IHK-Vertreter immer am 
Thema Wohnen und Gewerbe. Früher ging das miteinan-
der im gleichen Quartier. Keiner hat sich gestört, wenn 
unten die Handwerker hämmern. Mittlerweile müssen 
wir wegen der kleinsten Beeinträchtigung Gewerbebe-
triebe verlagern – da genügt schon eine Lüftungsanlage, 
die Geräusche erzeugt. Auf diese Weise verbrauchen wir 
Platz ohne Ende.

Gespannt bei der Sache (obere, dann untere Reihe, v. l. n. r.): Henrik Stratz; Thomas Aigner, Ina Laux, Kurt Kister, Dieter Reiter, Michael Zaigler, Beatrix Zurek, Dr. Peter Ströhlein; Prof. Dr. Stephan Kippes; Beatrix Zurek, Dr. Peter Ströhlein; Dieter Reiter; Jürgen Maukner, Thomas Aigner und Dr. Robert Obermeier
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Frau Laux, als Architektin sagen Sie, man könnte kosten-
günstiger und schneller bauen. Wo muss man ansetzen? 
 
Ina Laux  Bei den Kosten sind die Grundstückskaufpreise 
der entscheidende Faktor. Gestiegen sind auch die Pla-
nungskosten, weil wir immer mehr Fachleute brauchen. 
Das ist dem aufwendigeren Regularium geschuldet. Der 
opulente normenkanon des Bauens ist zwar unheimlich 
gut gemeint, erzeugt aber zu viele Widersprüche und 
ständig steigende Standards.

Können Sie ein konkretes Beispiel nennen? 

Ina Laux  Das gute alte Prinzip der Fensterlüftung, das 
viele Jahrhunderte funktioniert hat, wird wohl bald der 
Vergangenheit angehören. Um den normen Genüge zu 
tun, werden heute selbst ruhige Wohnlagen immer öfter 
mit teuren Lüftungsanlagen ausgestattet. An lauten Stra-
ßen macht der Einsatz dieser Anlagen natürlich Sinn, 
wenn Gegenden wieder angenehm bewohnbar werden, 
die sich vorher kaum zum Wohnen geeignet haben. Bau-
herren und ihre Architekten sollten aber im Einzelfall 
entscheiden dürfen, welchen Standard sie anstreben. 
Wohnqualität ist eben mehr als normen!

Michael Zaigler  Ich stimme Ihnen zu. Heute haben wir 
im Sinne der Energieeinsparverordnung so dichte Fens-
ter, dass die Wohnungen zusätzlich mit kontrollierter 
Wohnraumlüftung ausgestattet werden müssen. Trotz-
dem treten nach der Modernisierung oder bei neubauten 
immer wieder Schimmelschäden auf. Denn die Bewoh-
ner öffnen ihre Fenster aus alter Gewohnheit trotzdem. 
Durch andere Bauweisen könnte man sich die teuren 
Lüftungsanlagen und damit auch Baukosten sparen.

Beatrix Zurek  Wir stellen auch fest, dass Bauvorschrif-
ten mit dazu führen, dass man keine erschwingliche 
Mietwohnung mehr bauen kann. Mieter werden mit Ent-
lüftungsanlagen, Edelparkett und Einbauküche sozusa-
gen zwangsbeglückt.

Aber Bauvorschriften sind nicht der einzige Preistreiber.

Dr. Hermann Brandstetter  Der starke Anstieg der Woh-
nungspreise ist ursächlich auf zwei sich verstärkende 
Entwicklungen zurückzuführen. Einerseits führt der an-
haltende Zuzug nach München zu einer zunehmenden 
Verknappung der verfügbaren Wohnungen. Andererseits 
resultiert aus der expansiven Geldpolitik der EZB ein an-
haltendes niedrigzinsumfeld und – damit verbunden – 
ein Verlust an risikofreien Kapitalanlagen. Das hat zu 
einem zusätzlichen Run auf Immobilien geführt. 

Ralf Büschl  Problematisch sind bei den Grundstücksver-
handlungen die oft übersteigerten Preisvorstellungen 
der Landwirte. Es hat mich schon einmal fünf Jahre ge-
kostet, 29 Landwirte unter einen Hut zu bekommen.

Christian Winkler  Lassen Sie mich das an konkreten 
Zahlen festmachen. Baureife Grundstücke kosten in 
München zwischen 3000 und 4000 Euro pro Quadratme-
ter Wohnfläche. Das Bauen kostet 3000 Euro. Wie soll 
man da günstig verkaufen beziehungsweise vermieten? 

Herr Hofmann, Ihr Unternehmen ist bundesweit tätig. 
Bauen Sie anderswo leichter und günstiger?

Alexander Hofmann  Die Probleme sind in Dresden, 
Leipzig und Berlin dieselben wie in München. Das hat 
sich in allen größeren Städten oder Metropolregionen 
vereinheitlicht. neben den Grundstückspreisen schnellen 
überall die Baukosten in die Höhe. Zum einen liegt das an 
den überfüllten Auftragsbüchern der Handwerker. Aber 
es sind vor allem steigende Anforderungen wie die der 
Energieeinsparverordnung, die oft nichts mehr mit dem 
normalen Leben zu tun haben. Die Leute wollen die Fens-
ter aufmachen, ihre Wohnung durchlüften und auf den 
offenen Balkon gehen, wenn die Sonne scheint. Keiner 
hat Lust, durch eine Schleuse nach draußen zu gehen und 
alles zu verriegeln, weil es neueste Erkenntnisse so vor-
schreiben. Während früher die technischen Kosten bei 
rund 25 Prozent der Gesamtbaukosten lagen, gehen sie 
im Moment in Richtung 35, 40 Prozent. Daran wird deut-
lich, dass wir die normen dringend reduzieren müssen. 

Andreas Eisele  Bauordnungen, Steuerrecht, technische 
normen, europäische Vorgaben, nationale Umsetzungen, 

kommunale Ausformulierungen: All das sind Anforderun-
gen, denen sich die Immobilienunternehmen stellen müs-
sen. Daher brauchen wir Anreize und verlässliche, kalku-
lierbare Rahmenbedingungen über langfristige Zeiträume, 
um bei den großen Zukunftsaufgaben wie der Energiewen-
de, dem demografischen Wandel und der Wohnungsver-
sorgung unseren gesellschaftlichen Beitrag zu leisten. Zwar 
sind viele einzelne Maßnahmen gut gemeint, sie nehmen 
aber Gestaltungsspielraum und schrauben die Preise nach 
oben. Wir brauchen verläss liche und langfristige Rahmen-
bedingungen.

Sehen Sie das auch so, Herr Schorn? 

Jürgen Schorn  Ja, wir benötigen dringend und schnell 
mehr Flexibilität im Genehmigungsprozess. Da ist die 
Stadt München gefordert. Ich wünsche mir, dass hier 
endlich spektaku läre, visionäre Architektur umgesetzt 
werden darf. Ideen für energetisch und ästhetisch vor-
ausschauende Konzepte gibt es zuhauf: etwa begrünte 
Außenhüllen, wie man sie in Singapur bewundern kann. 

Wie lässt sich die Teuerung bei den Mietpreisen stoppen?

Dieter Reiter  Das wichtigste wäre natürlich eine Ände-
rung des Mietspiegels. Der Bund hätte viele Möglichkei-
ten, die Rechte der Mieter zu stärken. Wir als Stadt kön-
nen nur bei unseren 65 000 eigenen Wohnimmobilien auf 
den Preis einwirken. Ich versuche gerade umzusetzen, 
dass wir eben nicht die gesetzlich möglichen Mietpreis-
steigerungen ausschöpfen – um Vorbild zu sein und den 
Zeigefinger Richtung Bundesgesetzgebung zu heben. Es 
wäre doch ausreichend, wenn gesetzlich nicht mehr alle 
drei Jahre 15, sondern maximal alle fünf Jahre zehn Pro-
zent Mieterhöhung möglich sind. Bei unseren eigenen 
Immobilien wollen wir das so umsetzen.

Frau Zurek, beim Mieterverein sind Mieterhöhungen 
wahrscheinlich auch ein großes Problemthema.

Beatrix Zurek  Über Mieterhöhungen nach Modernisie-
rung habe ich ja schon gesprochen, das bereitet vielen Sor-
gen. Darüber hinaus gibt es den großen Auftrag, Mischun-
gen herzustellen. Stadtviertel, in denen nur eine Gruppe 
wohnt, sind doch stinklangweilig. Bislang müssen Sie in 
München nicht weit fahren, um jemanden zu treffen, der 
weniger verdient. Damit das so bleibt, halte ich es für wich-
tig, dass im Bereich des Werkswohnungsbaus, im Bereich 
des genossenschaftlichen Wohnungsbaus viel mehr entsteht. 

Jürgen Schorn  Die Lebensqualität ist ein wichtiger As-
pekt. Wir müssen wieder stärker auf die einzelnen Ziel-
gruppen und deren Bedürfnisse eingehen. Kita, Schule, 
Freizeiteinrichtungen, Arztpraxen, Werkstätten und Ein-
kaufsmöglichkeiten sollen schnell vom Wohnort erreich-
bar sein. Wir benötigen schnell umsetzbare Antworten 
auf die Frage, wie wir funktionierende Subzentren schaf-
fen. Beste Beispiele dafür finden sich in Berlin mit der 
Kiez-Kultur. In München ist das Wohnprojekt am Acker-
mannbogen ein positives Beispiel dafür, wie das Quar-
tiersleben in München zukünftig funktionieren kann. 
Eher schlechte Beispiele sind der Arnulfpark und Riem. 

Dr. Hermann Brandstetter  Großen nachholbedarf sehen 
wir über die Wohnungen für die unteren sozialen Schich-
ten hinaus insbesondere bei Wohnkonzepten für die Mit-
te der Gesellschaft. Wir benötigen konkrete Lösungen, 
die schnell und effektiv wirken: Verkehrsprobleme sind 
zu lösen, Planungsprozesse zu verkürzen, Verdichtungs-
möglichkeiten zu nutzen und ein gut funktionierender 
Mix aus Gewerbe- und Wohnraum umzusetzen. Ein Bei-
spiel könnte das Paloma-Viertel am Spielbudenplatz in 
Hamburg sein, das durch architektonische Vielfalt, hohe 
Geschossflächenzahl und einen bunten Mix unterschied-
licher nutzungen besticht. 
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Frau Schaller, Sie vertreten Menschen, die gemeinschaft-
lich Wohneigentum schaffen. Erlebt das genossenschaft-
liche Bauen gerade eine Renaissance? 

Natalie Schaller  Ja, das genossenschaftliche Wohnen er-
lebt in München eine Renaissance, weil normalverdiener 
sich heute die klassische kleine Eigentumswohnung in 
München nicht mehr leisten können. Das funktioniert 
aber nur, weil die Grundstücke für den Mietwohnungsbau 
in München subventioniert sind. nur deshalb sind Genos-
senschaften in der Lage, bezahlbareren Wohnraum zu er-
richten. Das ist der eine Grund, warum Genossenschaften 
attraktiv sind. Der andere ist, dass man in selbst initiierten, 
selbst organisierten, selbst bestimmten Projekten lebt. Die 
Mitglieder entscheiden, welche Materialien sie einbauen, 
wie ökologisch das Gebäude ist oder in welchem Verhältnis 
Individual- und Gemeinschaftsflächen stehen. Wir als mit-
bauzentrale unterstützen das, indem wir beraten, wie man 
eine Genossenschaft gründet, wie man sich auf die städti-
schen Grundstücke bewirbt. Der Erfolg dieses Modells gibt 
uns allen recht, sowohl der Stadt als auch der Beratungs-
stelle als auch den vielen Bürgern, die sich dafür zusam-
menschließen und viel Geld und Engagement investieren.

Genossenschaften sind ein Weg, sie reichen aber nicht 
für alle. Wie lassen sich die Preise insgesamt bändigen? 

Alexander Hofmann Wir werden die Grundstücke besser 
ausnutzen müssen, um die Baulandpreise abzufangen. 
Außerdem sollten die Baukosten niedriger werden. Es 
kann doch zum Beispiel nicht sein, dass wir im sozialen 
Wohnungsbau höhere Baukosten haben als bei frei finan-
zierten Wohnungen. Das ist so, weil wir dort höhere An-
forderungen haben.

Dieter Reiter  Baukostenreduzierung ist ein wichtiges 
Stichwort. Wir haben letztes Jahr mit der städtischen Woh-
nungsbaugesellschaft GWG ein sogenanntes Minimalpro-
jekt getestet. Dabei wurden zum Beispiel Leitungen in Käs-
ten auf Putz verlegt – das mindert den Wohnwert in keiner 
Weise, aber ermöglicht, dass eine Wohnung für zehn Euro 
pro Quadratmeter vermietet werden kann. Es geht also 
günstiger. Daran müssen wir auch gemeinsam arbeiten.

Beatrix Zurek  Bei den Mietern dürfte die Frage, in wel-
cher Qualität man baut, ohne schlecht zu bauen, durch-
aus auf offene Ohren stoßen. Es muss auch nicht jedes 
Haus modernisiert werden, oft reicht die Instandsetzung. 
Es gibt Häuser, deren Bewohner auch glücklich sind, 
wenn sie keine Wärmedämmung haben, die sie 200 Euro 
mehr im Monat kostet. 

Wie bewerten Sie das Thema Bodenpreise? 

Beatrix Zurek  Ohne Bodenpreisregulierung wird man 
auf lange Sicht verlieren. Man muss sich dazu auf Landes-
ebene Gedanken machen und größere Fördermechanis-
men schaffen. 

Alexander Hofmann  Sie werden die Bodenpreise in 
München nicht reguliert bekommen. Wir sind seit weit 
über 50 Jahren auf dem Markt, und selbst in schwierigen 

Zeiten gab es hier nie sinkende Bodenpreise. Und es 
würde auch nichts nützen, wenn man die Preise auf dem 
heutigen hohen Level einfrieren könnte.

Warum nicht?  

Alexander Hofmann  Wenn Sie die Bodenpreise einfrie-
ren, dann würden die Grundstücke gar nicht mehr ver-
kauft werden. Diesen Effekt sehen wir teils jetzt schon. 
Da wird auch die höhere Grundsteuer nicht helfen. neh-
men Sie einen kleinen Kfz-Betrieb in irgendeiner Bau-
lücke, wo Sie 20 oder 30 Wohnungen bauen könnten. Sie 
bieten dem Grundstückseigentümer ein paar Millionen, 
und er lächelt Sie nur müde an und sagt: Was will ich mit 
dem Geld? Ich zahle Strafzinsen auf der Bank. Da behält 
er lieber die Mieteinnahmen aus dem Handwerksbetrieb. 

Dieter Reiter Ich bin mit Experten wie Hans-Jochen Vogel, 
Professoren und Juristen im intensiven Gespräch zum 
Thema Bodenrechtsreform. Wir versuchen Wege zu fin-
den, wie man die weitere Steigerung der Bodenpreise zu-
mindest abschwächen kann. 

Welche Rolle könnten Werkswohnungen spielen? 

Ralf Büschl  Das ist ein wichtiges Thema. Zu mir kom-
men öfter größere Unternehmen, die gern viele Wohnun-
gen für Mitarbeiter kaufen oder mieten wollen. Dann 
empfehle ich ihnen, ein ganzes Objekt zu erwerben und 
Werkswohnungen daraus zu machen. Langsam setzt sich 
diese Erkenntnis immer mehr durch.

Prof. Dr. Stephan Kippes  Mir tut es richtig weh, wenn  
DAX-Konzerne, die einst zigtausend Wohnungen versil-
bert haben, jetzt klagen, sie kriegen keine Mitarbeiter.

Dieter Reiter  Auch mich ärgert das, denn wir hatten ein-
mal fast 100 000 Werkswohnungen in dieser Stadt.   

Peter Bigelmaier  Für mich ist ein Hauptproblem die 
Haltung, die momentan insgesamt herrscht.

Was meinen Sie genau? 

Peter Bigelmaier  Uns geht’s gut, und Veränderungen wollen 
wir nur, wenn sie uns nicht persönlich betreffen: Diese Hal-
tung herrscht in Politik und Bevölkerung. Solange sie verhin-
dert, dass wir das Angebot erhöhen, steigen die Preise. 

Beatrix Zurek  Ich stelle dieses Problem durchaus auch 
fest. Die Mieter, die in einer Wohnanlage mit großer 
Grünfläche wohnen, sehen dann nicht ein, dass für ande-
re Wohnungssuchende dort noch ein Haus gebaut wird. 
Unsere Linie ist ganz klar: Es darf keine Elitepolitik nur 
für diejenigen geben, die schon eine Wohnung haben.

Herr Ströhlein, für diejenigen, die Wohneigentum kaufen, 
stellt sich die Finanzierungsfrage. Was passiert, wenn die 
Zinsen steigen in einer überhitzten Region wie München? 

Dr. Peter Ströhlein  Unser Beitrag als Bank muss es sein, 
für vernünftige Finanzierungsbedingungen zu sorgen. 

Blicke in die Runde (obere, dann untere Reihe, v. l. n. r.): Christine Tolksdorf, Ralph Heim, Alexander Hofmann, Peter Bigelmaier; Ralf Büschl, Christian Winkler; Ralf Büschl; Jürgen Schorn, Andreas Eisele; Alexander Hofmann, Peter Bigelmaier; Natalie Schaller, Stefan Hilscher, Dr. Hermann Brandstetter und Jürgen Schorn.
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nach meiner Einschätzung ist die Finanzierungsland-
schaft völlig intakt. Die Zinsen sind nachhaltig niedrig 
und die Finanzierungsparameter sehr kundenfreundlich. 
Endverbraucher sollten dreierlei beachten: Sie sollten 
genug Eigenkapital einsetzen. Sie brauchen sehr lange 
Zinsbindungen, wir empfehlen zehn, besser 15 oder gar 
30 Jahre. Und sie sollten die derzeitigen günstigen Zin-
sen nutzen, um in die Tilgung zu investieren.

Wenn man das kann …

Dr. Peter Ströhlein  Es ist sicher richtig, dass es aufgrund 
der gestiegenen Preise schwieriger wird, in Immobilien 
zu investieren. Daher kann es hilfreich sein, sich in der 
Größe zu beschränken oder das Umland vorzuziehen. 
Aber grundsätzlich würde ich immer noch lieber als Ei-
gennutzer kaufen, als ein Leben lang Miete zu zahlen.

Neben der Wohnungsknappheit leidet die Stadt auch 
unter immer mehr Verkehr. Hängt das zusammen? 

Jürgen Schorn  Die Wohnungsnot hat dazu geführt, dass 
mehr Menschen auf den Straßen unterwegs sind als je zuvor. 
Immer mehr ziehen raus und nutzen ihre Autos. Allerdings 
haben wir bei unseren Planungen auch ein Umdenken fest-
gestellt: Das Bedürfnis an Pkw-Raum nimmt für die junge 
Generation keinen so großen Stellenwert mehr ein. Für sie 
sind Carsharing-Angebote attraktiv.  

Die Münchner Stellplatzverordnung sieht in der Regel 
pro Wohneinheit einen Stellplatz vor. Hamburg und Ber-
lin haben das längst abgeschafft. Warum nicht München? 

Dieter Reiter  Wir haben sie ja schon auf 0,2 bis 1,0 flexi-
bilisiert – nicht eben zur Freude unseres Koalitionspart-
ners im Rathaus. nicht jede Familie hat überhaupt ein 
Auto. Ich denke auch, dass wir den Stellplatzschlüssel 
noch weiter absenken könnten. Zum einen, weil das ei-
ner der wesentlichen Kostentreiber ist, und zum ande-
ren, weil es auch das falsche Signal ist für die Zukunft. Es 
gibt andere Mobilitätsformen, die wir nicht nur aus 
Platz-, sondern auch aus ökologischen Gründen forcie-
ren wollen. Aber das ist in der derzeitigen politischen 
Konstellation nicht einfach umzusetzen. Ich bin über-
zeugt, dass wir Carsharing bald viel intensiver als Alter-
native sehen müssen – und natürlich auch das Fahrrad.

Sie nicken, Herr Büschl?

Ralf Büschl  Wir stoßen in jedem Bebauungsplan auf ein 
wichtiges Problem: nämlich den Verkehr. Deswegen be-
schäftigen wir uns verstärkt mit Mobilitätskonzepten, 
um Stellplätze einzusparen. In den Umlandgemeinden 
ist es  zum Teil noch schwieriger. Diese verlangen teilwei-
se zwei oder zweieinhalb Stellplätze pro Wohnung. 

Brauchen das Ihre Kunden denn nicht?

Ralf Büschl  Wir erleben, dass die Kunden nicht mehr so 
viele Stellplätze brauchen, und werden bei Innenstadt-
projekten neue innovative Konzepte angehen. Zum Bei-
spiel wollen wir im Hinblick auf die Mobilitätskonzepte 
Carsharing- und Parkplatzmanagementsysteme anbie-
ten, um so Tiefgaragenplätze einsparen zu können. 

Ina Laux  Wenn sich der Käufer eines Apartments klar- 
macht, dass ihn der Stellplatz zusätzlich 1000 Euro pro 
Quadratmeter Wohnfläche kostet, dann wird die Akzep-
tanz für Carsharing wachsen. Optimistisch betrachtet sind 
die Stellplätze von heute die Flächenreserven von morgen, 
deren nachnutzungskonzepte wir also gleich mitdenken 
müssen. Die Wohnungsfrage ist aber nicht nur eine quan-
titative, sondern vor allem eine Frage der Qualität! 

Prof. Dr. Stephan Kippes  Wie viele Stellplätze benötigt 
werden, ist ein Top-Thema. Über den Stellplatzschlüssel 
lässt sich viel machen. Und wir müssen uns tatsächlich 
überlegen, wie Parkhäuser umgewidmet werden, wenn 
Autos in Zukunft weniger nachgefragt sind, weil nicht je-
der mehr sein persönliches Auto braucht.

Herr Reiter, was machen wir später mit den Tiefgaragen?

Dieter Reiter  Ich kann mir vorstellen, dass daraus Ab-
stellmöglichkeiten zum Beispiel für mittlerweile sehr 
teure Fahrräder werden. In einem Modellprojekt der 
WOGEnO kann man sich vom Fahrrad, das dann ver-
nünftig in der Tiefgarage untergestellt ist, über Lasten-
räder, Elektroroller, und E-Fahrzeuge verschiedene 
Fahrzeuge mieten. Diese müssen auch irgendwo stehen. 

Ralf Büschl  Bei Hochhäusern könnten die ersten Ober-
geschosse als Garage dienen, und zwar nur so lange, 
wie dies erforderlich ist. Die spätere Umwandlung in 
Wohnraum oder Büros sollte von Anfang an mit be-
dacht werden. 

Herr Heim, sind Sie auch für weniger Pflicht-Parkplätze?

Ralph Heim  Änderungen sind hier sicherlich vernünftig. 
Aber sie sollten sich nach dem Standort richten. Wenn ich 
eine Villenwohnung in Bogenhausen mit 250 Quadrat -
metern betrachte, dann gibt es dort andere Ansprüche 
als im Studentenviertel, wo viele schon Carsharing  
bevorzugen. 

»Es darf keine 
Elitepolitik 

nur für diejenigen  
geben, die schon 

eine Wohnung 
haben«  

Beatrix Zurek
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Wohnungsbaugesellschaft und seit 2006 auch Geschäftsführer 
der Konzernmutter Oberbayerische Heimstätte.
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Mehr Wohnungen –  

und noch  
mehr Verkehr?

 
Carsharing, alternative Verkehrsmittel 
und viel weniger Parkplätze – wie ein 

verändertes Mobilitätsverhalten 
auch die Wohnsituation entspannen könnte

Die Moderatoren des Abends: Nina Bovensiepen und Christian Mayer



Wohnraum schaffen

Höher?  
Dichter? Mehr!

In einem sind sich fast alle einig: München braucht mehr 
Wohnungen. Über das Wo und Wie gibt es unterschiedliche 
Ansichten. Die einen setzen auf größtmögliche Flächeneffi­

zienz, andere warnen vor baulichem und sozialem Einheitsbrei

as haben der morgendliche Stau 
am Kreuz München Nord, der 
vormittägliche Andrang im Sit­
zungssaal 202 des Amtsgerichts 
und die nachmittägliche Schlan­
ge in einem Haidhauser Treppen ­ 
haus gemein? Nichts Lustiges, 

leider, sondern einen ernsten Hintergrund: die Münchner 
Wohnungsnot. Vor freien Wohnungen drängen sich Inter­
essenten, die um die Gunst des Vermieters wetteifern. Am 
Gericht in der Infanteriestraße liefern sich bei Zwangs­
versteigerungen Kaufinteressenten Bieterschlachten – in 
der Hoffnung auf Wohneigentum unter dem Marktpreis. 
Und im Stau vor München? Da stehen täglich auch solche 
Pendler, die nicht freiwillig im Umland leben, sondern 
schlicht keine Unterkunft in der Stadt bekommen.

W
»Die Zahl der Arbeitsplätze wächst schneller als die der 
Wohnungen«, sagt Christian Breu. Als Geschäftsführer des 
Planungsverbands Äußerer Wirtschaftsraum München 
(PV) befasst er sich intensiv mit der Wohnsituation in und 
um München. Oft wundert er sich dabei über die öffentliche 
Debatte, die Ursachen wie die stetig wachsende Bevölke­
rung betone, aber andere wie die Strukturveränderung der 
Gesellschaft meist ausblende: 1972 hätten durchschnittlich 
2,6 Einwohner in einer Münchner Wohnung gelebt, 2016 
nur noch 2,0. Was harmlos klingt, hat große Auswirkun­
gen. »Mit der Wohnungsbelegung von 1972 hätten in den 
1,4 Millionen Wohnungen in unserer Region 3,6 Millionen 
Einwohner Platz«, rechnet Breu vor. »Das sind über 
700 000 mehr, als jetzt in der Region leben.«

Breu weiß, dass die Rechnung nichts an der Knappheit 
ändert. Für ihn geht kein Weg daran vorbei, viel neuen 

Wohnraum zu schaffen. Mit den Haushaltsgrößen will er 
verdeutlichen, dass nicht »die anderen« schuld sind, die 
meist wegen der Jobs in die Region kommen. »Für die 
Knappheit sind wir alle verantwortlich«, sagt Breu, der die 
Bevölkerung deshalb auch mit in der Pflicht sieht. »Über­
spitzt gesagt leben in der Region 2,8 Millionen letzte Sied­
ler«, sagt er und lächelt. Der PV­Chef meint die Haltung, 
wonach das eigene Haus noch zurecht den Nachbarn vor 
die Nase gesetzt wurde, jetzt aber wirklich kein Platz mehr 
ist für den Neubau nebenan oder drüben auf der Wiese.  

Ohne viele Neubauten wird es aber nicht gehen, da sind 
sich die Experten einig. Denn mit der Frage, ob alle Bürger 
eine Wohnung bekommen, hängt auch jene zusammen, was 
sie dafür ausgeben: Je knapper das Angebot, desto höher 
die Preise. »München muss bezahlbar bleiben«, lautet hin­
gegen das Credo von Oberbürgermeister Dieter Reiter. Kri­
tiker halten das für zynisch, schließlich müsse München 
erst einmal bezahlbar werden. Doch völlige Untätigkeit 
kann man der Stadt nicht vorwerfen. Mit hohen Bußgeld­
drohungen geht sie gegen Vermieter vor, die Wohnungen 
als Feriendomizil oder Büro »zweckentfremden«. Als die 
städtische Wohnungsbaugesellschaft Gewofag Anfang des 
Jahres Mieterhöhungen von bis zu 15 Prozent ankündigte, 
rügte Reiter sie öffentlich und setzt sich seither für eine 
»kommunale Mietpreisbremse« ein, die der Gewofag maxi­
mal zehn Prozent Aufschlag in fünf Jahren erlaubt. 

Vor allem aber setzt die Stadt auf geförderten Woh­
nungsbau. 870 Millionen Euro investiert sie in das deutsch­
landweit größte kommunale Bauprogramm »Wohnen in 
München VI«. Im Fokus steht ein möglichst niedriges 
Mietniveau, Reiter hat angekündigt, jährlich Baurecht für 
4500 Wohnungen zu schaffen. Für 2017 wurde dieses Ziel 
übertroffen. Bei der Gesamtzahl der Baugenehmigungen 
gab es 2017 sogar einen neuen Rekord: 13 475 Wohnungen 
dürfen errichtet werden, 39,5 Prozent mehr als im Vorjahr. 
Auch bei den Fertigstellungen war 2017 ein Anstieg zu ver­
zeichnen, und zwar um 5,8 Prozent auf 8272 Wohnungen.

»Das ist ein kleiner Lichtblick«, sagt PV­Chef Christian 
Breu, demzufolge die Region pro Jahr 15 000 bis 17 000 
neue Wohnungen braucht. 2017 sei dieses Ziel seit langer 
Zeit wieder erreicht worden. Damit es auch so weitergeht, 
sieht Breu vor allem drei Wege, um neuen Wohnraum zu 
schaffen: Nachverdichtung, also etwa Stockwerke auf be­
stehende Häuser setzen und die Abstände zwischen Neu­
bauten verringern; die Umstrukturierung von Flächen, 
etwa ehemaligen Militäranlagen; und die Ausweisung  
neuer Bauflächen. »Im Umland ist noch Platz«, sagt Breu.

Doch auch wenn sich genügend Flächen finden, bleibt 
die Frage, wie man am besten bauen sollte. Manche sagen: 
viel höher. Seit dem Bürgerentscheid 2004 gelten die knapp 
99 Meter hohen Türme der Frauenkirche als Grenze. Ex­
perten kritisieren das und fordern eine Grundsatzentschei­
dung, wo und in welcher Höhe in München Hochhäuser 

von Christoph Henn
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gebaut werden können. Tatsächlich lässt die Stadt nun mit 
einer neuen Studie klären, ob und wo mögliche Standorte 
sein könnten – und ob sich mit Wohnhochhäusern über­
haupt kostengünstig und flächensparend Wohnraum schaf­
fen ließe. PV­Chef Christian Breu bezweifelt das. Er ver­
weist auf vorgeschriebene Abstände zwischen Hochhäusern 
und die deutlich höheren Kosten, sobald etwa mehr Auf­
züge nötig sind und strenge Brandschutzauflagen gelten. 
»In der Regel schaffen Sie mit Wohnhochhäusern keine 
günstigen Wohnungen«, sagt Breu und fordert stattdessen, 
generell ein bis zwei Stockwerke höher zu bauen. 

Rainer Hofmann, Vorsitzender des Kreisverbands 
München­Oberbayern im Bund Deutscher Architekten, 
hält wenig von pauschalen Baulösungen. »Es muss erlaubt 
bleiben, auch eingeschossig zu bauen«, sagt er und warnt 
vor gleichförmiger Architektur. »Dichtewechsel sind für 
die Qualität eines Ballungsraums sehr wichtig«, erklärt 
Hofmann. Man müsse Baurecht schaffen, aber beim »Wo« 
sensibel vorgehen. Ebenso wichtig wie die bauliche Mi­
schung ist dem Architekten die soziale. Um Brennpunkte 
und ein weiteres Auseinanderdriften der Stadtgesellschaft 
zu vermeiden, fordert er, genossenschaftliches Bauen zu 
fördern und Baurecht an Vielfalt zu knüpfen. »München 
ist recht weit bei der sozialgerechten Bodennutzung, aber 
das muss noch ausgebaut werden«, sagt Hofmann.

Zu einer der Allgemeinheit dienenden Bodennutzung 
gehört für den Architekten übrigens auch, Radfahrern, 
Fußgängern und geteilten Fahrzeugen mehr Platz einzu­
räumen. Sein Traum: »eine Stadt ohne private Autos, mit 
ganz neuen Freiräumen und Platz für Aneignung – für 
Menschen und ihre Behausungen.«

»Dichtewechsel sind
 sehr wichtig. Es muss 

erlaubt bleiben, 
auch eingeschossig 

zu bauen«

Mieten: immer schwieriger. 
Kaufen: bald unmöglich?

Die hohen Münchner Mieten stellen Wohnungssuchende vor große Probleme – und  
vor wachsende: Seit 2010 ist die Durchschnittsmiete für Bestandswohnungen  

mit gutem Wohnwert um fast 30 Prozent gestiegen, von 12,40 auf 16 Euro pro Quadrat- 
meter. Noch extremer hat sich im gleichen Segment der Kaufmarkt entwickelt: Der  

Quadratmeterpreis verdoppelte sich auf 6200 Euro. Damit werden Wohnungskäufe für  
Investoren immer unprofitabler – und für viele normale Bürger schlicht zur Utopie.

Quelle: IVD
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llinca Schröder steht in der Hutwerkstatt 
in der Hans-Sachs-Straße und wartet auf 
Kundschaft. »Wir sind im Rahmen eines 
Pop-up-Events hier und verkaufen eine 
Woche lang unsere Frühlingskollektion«, 
erklärt die Gründerin des Modelabels 
Garment. Früher hatte sie um die Ecke 

einen eigenen Laden. Fünf Jahre mit wenig Laufkundschaft 
und hoher Monatsmiete. Am Ende hat sie die Notbremse ge-
zogen und gekündigt. »Die Lage war für den Preis nicht gut 
genug«, sagt Kollegin Bettina Fritsche, die für die Boutique 
verantwortlich war. Seitdem suchten die beiden neue Räume. 
Im Glockenbachviertel, in Schwabing. Vergeblich.

Im omnipräsenten Wehklagen über die Zumutungen des 
Münchner Wohnungsmarkts geht zumeist unter, dass auch 
die Wirtschaft massive Probleme hat, geeignete und bezahl-

rem Schreibwaren Weber und Antiquitäten Muggenthaler 
getroffen. Ein paar Häuser weiter trennt sich Pierre 
Schmoock von Sams & Son gerade von seinen Schrankkof-
fern, hölzernen Weltkugeln und antiken Raritäten. In neu 
errichteten Wohngebieten indes sucht man oftmals vergeb-
lich nach Flächen für Handel, Gastronomie oder Handwerk: 
»Hohe Grundstückspreise und Baukosten führen dazu, dass 
Projektentwickler die gewinnbringendste Nutzung anstre-
ben. Das sind eben keine Hinterhofwerkstätten, sondern 
Wohnungen«, erklärt Fröba die bauliche Monokultur.

Doch nicht nur kleine Händler und Gewerbetreibende 
sind von der Entwicklung auf dem Münchner Immobilien-
markt betroffen. 2010 zählte die Landeshauptstadt noch  
1,23 Millionen Quadratmeter freie Gewerbefläche bei einer 
Leerstandsquote von 9,4 Prozent, rechnet Analyst Fröba vor. 
Seitdem seien eine knappe Million Quadratmeter abgebaut 
worden. »Zuletzt lag die Leerstandsquote bei Gewerbeimmo-
bilien bei zwei Prozent. Schon bei drei Prozent würde man von 
Vollvermietung sprechen.« Unter dem Druck, mehr Wohn-
raum zu schaffen, sind Flächen, auf denen früher verwaltet, 
gewerkelt und geforscht wurde, sukzessive umgewandelt wor-
den. Neben Wohnhäusern, so Fröba, hat die Bauwirtschaft 
vor allem Studentenwohnheime und Hotels hochgezogen. In 
der Folge ist auch der Bestand an Büroflächen rapide zurück-
gegangen. Seit 2012 seien in München 480 000 Quadrat-
meter vom Markt genommen worden. Legt man pro Person 
25 Quadratmeter zugrunde, sind das Arbeitsplätze für knapp 
20 000 Menschen. Zwar entsteht, zum Beispiel mit den  
Bavaria Towers im Osten Münchens, auch neuer Büroraum. 
Dieser reiche aber angesichts des Beschäftigtenwachstums 
bei Weitem nicht, um den Bedarf zu decken.

Wer sich durch die Stadt bewegt, vor dessen innerem Auge 
entsteht mitunter die Matrix längst vergangener Tage: Hier war 
Agfa, dort Rodenstock, Bernbacher, Philip Morris, die Paulaner-
Brauerei. Wo sind sie alle hin? »Viele Unternehmen verlassen 
das Stadtgebiet oder sogar die Region«, erklärt Andreas Fritz-
sche, der bei der IHK München und Oberbayern für Standort-
beratung, Statistik, Raum- und Bauleitplanung verantwortlich 
ist. Sie weichen aus ins Umland oder gleich nach Augsburg oder 
Aschheim. Andere, die es sich leisten können, rücken näher ans 
Zentrum heran, wie etwa Microsoft mit seiner Hauptverwal-
tung in Schwabing oder Google im Arnulfpark. Unternehmen 
haben erkannt, wie wichtig eine attraktive Arbeitsumgebung 
ist, um qualifiziertes Personal anzuwerben. 

»In der City ist ein Verdrängungswettbewerb des klassi-
schen Gewerbes festzustellen«, sagt IHK-Berater Fritzsche. Das 
Gewerbe hat in diesem Ringen um Platz neben Wohnungen und 
Büroflächen auch deshalb schlechte Karten, weil es nicht über-
all gerne gesehen ist: Es ist flächenintensiv und verursacht mit-
unter Lärm, Schmutz und schlechte Gerüche. Nachbarn, die 
horrende Quadratmeterpreise für ihre Wohnungen aufbringen, 
sind immer seltener bereit, diese Beeinträchtigung zu tolerieren.  
»Die Stadt muss aber weiter funktionieren. Man muss darüber 

bare Räumlichkeiten zu finden. Die steigenden Mieten für 
Wohnungen ziehen die Preise für Gewerbeflächen mit sich. 
In den begehrten Innenstadtlagen schießen die Kosten schon 
lange in die Höhe. Zwischen 2012 und 2017 haben die Durch-
schnittsmieten im Zentrum um 25 Prozent zugelegt. »Die 
Dynamik im Eigentumswohnungssegment hat die Grund-
stückspreise stark ansteigen lassen, was sich auf das Preis-
niveau bei Gewerbeimmobilien auswirkt. Bei dem extremen 
Grundstücksmangel in München hat sich heftige Konkurrenz 
um die besten Grundstücke entwickelt«, sagt Ralf Fröba  
von Bulwiengesa, wo man sich auf Immobilienwirtschaft, 
Standort- und Marktanalysen spezialisiert hat. 

Zahlreiche alteingesessene Händler und Gewerbetrei-
bende zwingen die steigenden Kosten zum Aufgeben. Ande-
ren macht der Online-Handel den Garaus. In der ehemaligen 
Nachbarschaft des Modelabels Garment hat es unter ande-

Schlecht fürs 
Geschäft

U

nachdenken, welches Gewerbe für die Infrastruktur notwendig 
ist«, betont Fritzsche. Dass Handwerker, Dienstleister und An-
bieter von Nahversorgungsfunktionen in Stadtteilzentren ihren 
Platz behalten, liegt auch im Interesse der vielen Menschen, die 
jeden Tag im Stau oder in öffentlichen Verkehrsmitteln festste-
cken und zumindest den Schneider fußläufig erreichen wollen.

»Wer es ernst meint, dass Wohnen und Arbeiten wieder 
näher zusammenrücken sollen, muss das auch umsetzen«, 
meint Fritzsche von der IHK. Als Positivbeispiel nennt Im-
mobilien-Experte Fröba das Werksviertel: »Wohnungen und 
Arbeitsplätze wurden bei der Planung hier gleichermaßen 
berücksichtigt. Außerdem gibt es Platz für Kreativität.« Vor 
allem in Daglfing oder auch in Freiham, wo einmal 30 000 
Menschen leben und arbeiten sollen, gebe es noch Flächen-
potenzial, um diesem Vorbild zu folgen. Allerdings seien bei-
de Areale eher dem Wohnungsmarkt zuzurechnen. Andreas 
Fritzsche hält indes Gewerbehöfe wie im Westend für ein 
zukunftsweisendes Modell. Die Zentren seien platzsparend 
und in guter Lage, böten gute Infrastruktur und viele Mög-
lichkeiten, sich mit anderen Unternehmen zu vernetzen. »Für 
Betriebe mit bis zu 20 Mitarbeitern ist das ein super Ansatz.« 
Ohnehin sei es nicht erstrebenswert, jede frei werdende Flä-
che auf Biegen und Brechen in Wohnraum umzuwandeln. 
»An einer stark befahrenen Straße etwa muss man prüfen, 
ob Wohnungen oder Arbeitsplätze sinnvoller sind.«

Designerin Ullinca Schröder und ihre Kollegin Bettina 
Fritsche haben die Suche nach einer dauerhaften Bleibe in 
der Zwischenzeit aufgegeben. »Vermieter wollen so viel wie 
möglich rausholen. Dass sie auch eine gesellschaftliche Ver-
pflichtung haben, ist ihnen egal«, sagt Fritsche. Wie es nun 
weitergeht? »Wir konzentrieren uns auf Pop-up-Events und 
modernisieren derweil unseren Online-Shop.« Das Stadtbild 
wird davon nicht profitieren. 

von Tatjana Krieger

»In der City ist ein 
Verdrängungs-

wettbewerb des 
klassischen Gewer-
bes festzustellen«
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Im Wehklagen über die Zumutungen des 
Münchner Wohnungsmarkts geht eine andere 

Herausforderung oft unter: Auch Gewerbe - 
flächen werden immer knapper und teurer

Gewerbeimmobilien

Büros vs. Wohnungen:
Die Wirtschaft fällt zurück

Es klingt fast unvorstellbar: Im Jahr 2010 wurden in München ähnlich viele Büro-  
wie Wohnflächen fertig gestellt. Seither haben sich die Gewichte jedoch verschoben: Der 

Wohnungsbau hat stark zugelegt, dafür sind viel weniger Büros entstanden.  
Die Folge: Der Bedarf an Office-Flächen wächst seit Jahren auf zuletzt 300 000 Quadratmeter. 

Das Problem: Der Zusatzbedarf an Wohnflächen ist mehr als dreimal so hoch.  

Quelle: Bulwiengesa AG; RIWIS
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lle Wege von der Eingangstür sind kurz: 
zwei Schritte zum Klo, drei zum Bett, 
vier zur Küche. Willkommen im Mikro-
Apartment. Auf 20 bis 40 Quadrat-
metern schaffen Architekten wahre 
Platzwunder. So wie in der Schwabinger 
Anlage, in der Student Daniel wohnt. Es 

gibt Dusche, Toilette, Hochbett, Kochstelle und klare Regeln: 
Nägel in die Wand schlagen ist verboten; Bilder kommen an 
die Galerieschiene. Alles hat hier seinen festen Platz. 

In Schwarmstädten wie München, die unter chronischem 
Wohnungs- und Platzmangel leiden, sind solche vollmöblier-
ten Komplettpakete zu einem Erfolgsmodell geworden. Kein 
Wunder: Die Zahl der Alleinwohnenden steigt, in München 
machen sie bereits 54 Prozent aller Haushalte aus. Mikro-
Apartments sind aber nur eine von vielen alternativen Wohn-

Es geht
auch anders

Mikro-Apartment, Mehrgenerationenhaus, Genossen-
schaften – alternative Ansätze mischen den Miet-

markt auf. Sie sind die kreative Antwort auf die immer 
schwierigere Wohnungssituation in Großstädten 

Alternative Wohnkonzepte

konzepten, mit denen Stadtplaner, Architekten, Baugesell-
schaften und Bürger auf mangelnden Platz und steigende 
Preise reagieren. Einige Ideen muten extrem an: In Hamburg 
etwa leben manche inzwischen in schwimmenden Luxushäu-
sern in Hafennähe, während ein schwedisches Start-up kleine 
Wohnwagons entwickelt hat, deren Bewohner dank Solarpa-
neelen, Wassertank und Dachgemüsegarten nicht nur überall, 
sondern auch autark wohnen können. 

Von derart unkonventionellen Bauformen ist Sebastian 
Oppermann weit entfernt, aber auch ihm geht es um anderes 
Wohnen, genauer: um »Gemeinsam anders wohnen«. Diesen 
Namen trägt eine Bürgerinitiative, die er 2017 als Stammtisch 
ins Leben gerufen hat, um in Holzkirchen ein genossenschaft-
liches Wohnprojekt zu realisieren. »6000 Euro pro Quadrat-
meter für eine Eigentumswohnung sind auch im Umland von 
München keine Seltenheit mehr«, weiß Oppermann aus eige-

A

ner Erfahrung. Die einzige Chance für Normalverdiener, et-
was Eigenes zu kaufen, sei die Abkopplung vom Markt. »Die-
ser regelt sich leider nur in eine Richtung selbst – nämlich 
nach oben«, sagt Oppermann, der den genossenschaftlichen 
Wohnungsbau für die beste Antwort auf diese Misere hält. 

Wer sich seinem Modell anschließt, zahlt eine Einlage in 
die Genossenschaft und erhält im Gegenzug lebenslanges 
Wohnrecht. Nach Oppermanns Planungen würde der ein-
malige Pf lichtanteil für eine Zweizimmerwohnung mit  
50 Quadratmetern bei 25 000 Euro liegen, zahlbar in Teilraten 
gemäß Baufortschritt. Nach Einzug läge die Kaltmiete für 
einen Neubau bei moderaten zehn Euro pro Quadratmeter. 

»Sicher wie Eigentum – flexibel wie Miete«: Auf diese 
simple Formel bringen Befürworter die Vorteile genossen-
schaftlichen Wohnens. Jedes Genossenschaftsmitglied ist Teil 
der Eigentümergemeinschaft und muss weder Kündigung 
noch Mieterhöhung nach Weiterverkauf fürchten. Das lebens-
lange Wohnrecht erlischt nur, wenn das Mitglied wegzieht – 
dafür gibt es dann die anfangs gezahlte Einlage zurück. 

Dieses Modell ist zwar nicht neu, doch in Zeiten rapide 
ansteigender Miet- und Kaufpreise zunehmend attraktiv – und 
damit Antrieb für Initiativen wie die von Sebastian Opper-
mann. Insgesamt werden deutschlandweit derzeit rund  
2,2 Millionen Wohnungen von Genossenschaften verwaltet, 
in ihnen leben fünf Millionen Menschen. Wer sich auf ein  
genossenschaftliches Wohnprojekt einlässt, sollte sich aber 
auch darüber im Klaren sein, dass das soziale Miteinander 
und auch die materielle Teilhabe im Vordergrund stehen. Bei  
Oppermanns Modell bedeutet das im Alltag: Alle Mitglieder 
teilen sich Werkstatt, Gästezimmer, Rasenmäher und Bohr-
maschine. Mitbestimmt wird, wenn es um projektbezogene 
Themen wie Gebäudeeinrichtungen und das Zusammenleben 
der Gemeinschaft geht. Unabhängig von der Größe seiner 
Wohnung hat jeder Eigentümer das gleiche Stimmrecht und 
bringt sich aktiv in AGs ein, die die Hausverwaltung regeln, 
sich über Ausstattung von Gemeinschaftsräumen Gedanken 
machen und nachbarschaftliche Hilfe organisieren. Das Ziel? 
»Die robuste Hausgemeinschaft«, wünscht sich Oppermann. 

So etwas hat Rudi, 79, für sich bereits gefunden: Er lebt 
im Südwesten Münchens in der Wohngemeinschaft seiner 
Träume und ist dort Märchenonkel für sechs Kinder im Vor-
schulalter. »Ein Job, den ich nicht mehr missen möchte.«  
Vor vier Jahren hat sich Rudi entschlossen, in ein Mehr-
generationenhaus einzuziehen. »Nachdem meine Frau gestor-
ben war und wir keine Kinder haben, wollte ich nicht einsam 
in unserem Haus bleiben.« Inzwischen bewohnt er eine  
70 Quadratmeter große Erdgeschosswohnung mit Terrasse 
und Blick auf Gemeinschaftshäuser und -gärten. In der Tages-
zeitung hatte er von dem neuen Wohnkonzept erfahren, das 
ihn schnell überzeugte. »Hier ist immer was los. Es erinnert 
mich an das Leben in Großfamilien, nach dem ich mich im-
mer gesehnt hatte. Einsamkeit kenne ich hier nicht, aber es 
gibt auch Rückzugsorte, wenn ich allein sein will.«

Die Leitidee der bundesweit mehr als 540 Mehrgenerationen-
häuser liegt im sozialen und nachbarschaftlichen Miteinander 
und im aktiven Austausch der Altersgruppen: Rudi liest vor, 
die Kinder bringen am Samstag die Frühstückssemmeln, ihre 
Eltern begleiten Rudi bei Behördengängen oder übernehmen 
den Fahrdienst zum Arzt. Grundsätzlich kann jeder in einem 
Mehrgenerationenhaus leben, der sich in der Gemeinschaft 
kontinuierlich und verantwortlich engagiert. Gegenseitige 
Hilfe ist schließlich der Kerngedanke des Konzepts. Und:  
In einem Mehrgenerationenhaus treffen viele Menschen mit 
unterschiedlichsten Lebensgeschichten aufeinander. »Da 
kracht es schon mal kräftig«, schmunzelt Rudi. Kein Problem, 
wenn Konflikte gleich bewältigt werden. Damit das gelingt, 
ist soziale Kompetenz ein Kriterium bei der Vergabe der be-
gehrten Wohnungen.

Der Gemeinschaftsgedanke spielt auch in Daniels Mikro-
Apartment-Anlage eine Rolle, allerdings geht es eher um Spaß 
als um gegenseitige Hilfe. Services wie ein hauseigenes Fit-
nessstudio, eine gemeinsame Dachterrasse oder eine TV-
Lounge klingen mitunter nach Hotel. »So fühlt es sich auch 
an«, sagt Daniel, als er abends von der Uni kommt und vom 
Community-Manager in der Lounge begrüßt wird. Schnell 
noch ein Blick auf die hauseigene App, was am Abend hier im 
Gebäude vor sich geht: Kochkurs oder Studentenparty? Wer 
vernetzt ist, empfindet die eigenen vier Wände nicht mehr 
ganz so klein. Fehlt denn überhaupt nichts? »Ich wohne in der 
sechsten Etage ohne Balkon. Der Weg an die frische Luft ist 
also ziemlich weit. Ansonsten habe ich mich gut sortiert«,  
sagt Daniel, der zum Masterstudium im Sommer nach Berlin 
zieht – wieder in ein Mikro-Apartment. 

»Der Wohnungs- 
markt regelt  

sich leider nur in  
eine Richtung  

selbst – nach oben«

von Andrea Hoffmann-Topp
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Quelle: Statistisches Amt der Stadt München

Meistens allein:
So wohnen die Münchner

Würden sich heute noch so viele Bewohner eine Wohnung teilen wie 1972 (2,6) – der  
aktuelle Bestand reichte locker für alle. Doch der Trend geht seit Langem zu kleineren Haus- 

halten, wie auch der Blick auf die letzten 25 Jahre zeigt: Schon 1990 bestand jeder zweite  
Münchner Haushalt aus einer Person, inzwischen sind es sogar 54 Prozent. Seltener geworden  

sind Kleinfamilien-typische Dreipersonenhaushalte, wogegen große Gemeinschaften aus  
mindestens fünf Personen zugelegt haben – Preisflucht in die WG?
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