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A Management Summary



Management Summary

Anspruchsvolles Angebot schafft anspruchsvolle Nachfrager, auf die neue anspruchsvolle Anbieter
reagieren, um weitere Kreise von anspruchsvollen Nachfragern hervor zu bringen. Dieser idealtypische
Wirkungszusammenhang eines leistungsfahigen Markes beschreibt, wie Qualitdt entsteht. Anspriiche und
Qualitdten im Wohnungsmarkt beziehen sich vor allem auf das Preis-Leistungs-Verhéltnis, die funktionale
Ausstattung, das soziale Umfeld sowie die stadtraumliche und architektonische Gestaltung. Die
Entwicklung eines stédtischen oder regionalen Wohnimmobilienmarkts kann als positiver Lernprozess
verstanden werden. Bewahrtes, Verbessertes und Neues entsteht in einem allmdhlichen, an die
spezifischen lokalen Erfahrungen gebundenen Prozess. Im Idealfall lernen die Anbieter und Nachfrager des
Wohnungsmarkts voneinander und spornen sich gegenseitig an.

Lernen von Wohnungsfindern

Im Wohnungsmarkt des GroBraums Minchen, wo die Nachfrage nach Wohnraum das zur Verfligung
stehende Angebot seit Jahrzehnten Ubersteigt, sind die Kréfteverhéltnisse dieses Lernprozesses
verschoben. Die Wohnungsnachfrager kdnnen ihre Winsche im Angebotsmarkt h&ufig nicht richtig
befriedigen. Der Verlauf einer Wohnungssuche entpuppt sich vielfach als Leidensgeschichte. Zu gliicklichen
Wohnungsfindern werden nur diejenigen, die ihre urspringlichen Winsche so zurechtstutzen, dass sie zu
dem zur Verfiigung stehenden Angebot passen. Diese Hypothese stand am Anfang des auf zwéIf Monate
angelegten Forschungsprojekts.

Die Studie zeigt und analysiert die Suchgeschichten von knapp 1800 erfolgreichen Wohnungsfindern, die im
Zeitraum 2009-2012 mit ihrer Suche erfolgreich waren. Angeschrieben wurden Wohnungsfinder in
Neubaustandorten der Stadt Miinchen und ausgewahlter Gemeinden der Region'. Zusétzlich haben weitere
Wohnungsfinder einen Websurvey ausgeflllt. Zu den Wohnungsfindern z&hlen Mieter wie Eigentimer. Mit
dem Nachzeichnen von Suchgeschichten bietet die Studie einen neuartigen Blick auf den Wohnungsmarkt
Minchen. Untersucht wird der zeitliche und rdumliche Verlauf der individuellen Abwégungsprozesse, vom
Start der Wohnungssuche bis zur letztlichen Entscheidung. Damit kénnen Entscheidungsmotive und
Kompromisse abgebildet werden, welche Uber die Wohnwiinsche von Ex-Ante-Befragungen und die
Wohnzufriedenheit von Ex-Post-Untersuchungen hinaus gehen.

Das Forschungsdesign diskutiert systematisch die Qualitdten und Winsche zu einzelnem Objekt, naherer
Umgebung, dem Stadtviertel in Minchen oder der Gemeinde in der Region. Wohnungsnachfrager
entwickeln unter dem Druck des Marktes notgedrungen Ausweichstrategien. Die Studie zeigt auf, wie
Nachfragegruppen sehr unterschiedliche Entscheidungsstrategien entwickeln. Unterschieden wird nach
Einkommen, Alter und Haushaltsform sowie nach Arten von Wohnungsangeboten, Lage, Preis oder Typus.

Die Auswertung der Suchgeschichten mindet in 13 rdumliche und thematische Hauptergebnisse. Portraits
von acht Neubaustandorten zeigen zudem exemplarische Angebots- und Entscheidungsstrategien von
Kaufern und Mietern. Die Ergebnisse der Studie lassen sich in folgende finf Gbergeordnete Themenfelder
zusammen fassen.

A Verdrangung und Aufwertung

Die rdumliche Auswertung aller Suchgeschichten zeigt: Im Durchschnitt haben die Wohnungsfinder
zentraler gesucht als gefunden. Fur den gesamten Datensatz der Neubaustandorte ist zu erkennen, dass
die zu Beginn der Suche gewiinschte Nahe zur City Miinchen, die gewiinschte Ausstattung mit OPNV-
Haltestellen sowie mit Supermarkten im weiteren Suchverlauf nicht realisiert werden konnte. Insbesondere
in den Stadtgebieten Miinchens innerhalb des Mittleren Rings zeigt sich ein deutlicher Nachfrageiiberhang.

" In der Studie bezieht sich — soweit nicht anders gekennzeichnet — der Begriff ,,Region“ Miinchen auf die Planungsregion 14 ohne die
Stadt Miinchen. Stadt und Region Miinchen bilden gemeinsam den GroBraum Minchen.
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Gleichzeitig werden im Suchverlauf die besichtigten Wohnungen in Bezug auf das Wohnumfeld umso
besser bewertet, je zentraler sie liegen.

In der Stadt Minchen weichen die Top-Wunschviertel von den am haufigsten besichtigten und gefundenen
Wohnvierteln deutlich ab. Im Suchverlauf wird etwa aus dem Wunschstandort Schwabing-West der
gefundene Standort Schwabing-Freimann, die Winsche nach Maxvorstadt und Altstadt-Lehel minden in
Neuhausen-Nymphenburg und an die Stelle von Au-Haidhausen treten im Suchprozess Bogenhausen und
Berg am Laim.

Die Studie zeigt, dass Wohnangebote in weniger zentralen Lagen die Wohnungssuchenden zentraler Lagen
auffangen. Wohnungsfinder in unterdurchschnittlich zentralen Lagen weisen besonders groBe raumliche
Distanzen in ihrem Suchverlauf auf. Wohnungssuchende, die in zentralen und hoch zentralen Lagen fiindig
werden, fokussieren ihre Suche hingegen stark auf die gewlinschten zentralen Lagen.

Die Wohnungssuchenden legen in ihrer Ausweichbewegung zwischen den besichtigten Standorten und
dem gefundenen Wohnstandort im Durchschnitt knapp 5,8 km an Suchdistanz zurick. Wenn
Wohnungssuchende innerhalb des Mittleren Rings nicht flindig werden, finden sie mehrheitlich auBerhalb
des Mittleren Rings. Wohnungssuchende, die auBerhalb des Mittleren Rings nicht fiindig werden, tun dies in
der Region. Wohnungssuchende machen nicht an der Stadtgrenze halt. Viele Suchende wéagen vielmehr
Wohnangebote in der Stadt Minchen und in der Region gegeneinander ab. Damit zeigen sich im
Suchverhalten der Wohnungsfinder deutliche stadtregionale Zusammenhénge.

Auf der Suche nach Ausweichstandorten riicken besonders die polyzentrisch-zentralen Lagen um die City
Miinchen als lebendige, durchmischte Stadtquartiere mit guter OPNV-Anbindung in die Wahrnehmung der
Wohnungssuchenden. Steigende Preise deuten auf den hier einsetzenden Aufwertungsprozess.

Der Verdrangungseffekt — Crowding-out — aus den zentralsten Lagen zeigt sich exemplarisch an den
untersuchten Standorten Hirschgarten und Taxisgarten / Gern 64. Wohnungsfinder an diesen Standorten
verzeichnen hohe Kaufpreise pro Quadratmeter, deutliche Aufschldge auf die Wunschpreise sowie eine
rdumliche Rekonzentration im Suchverlauf. Das heit, die Wohnungsfinder gewinnen bei ihrer
Wohnentscheidung an Zentralitdt gegeniiber den im Suchverlauf zuvor besichtigten Alternativangeboten.

B Polyzentrische Stadtstruktur im Werden

Die befragten Wohnungsfinder weichen aus — nachdem sie ihren anfangs gewtinschten Wohnstandort nicht
realisieren konnten — und suchen vergleichbare Alternativen. In den Suchgeschichten der Nachfrager
verbinden sich solche Stadtviertel und Gemeinden, welche als echte Alternativstandorte wahrgenommen
werden. Diese ,Wahlverwandtschaften® von Standorten definieren sich durch eine Ahnlichkeit ihrer
Lagequalitdten und weniger durch ihre geografische Nahe.

Im Stadtgebiet Minchen liegen Alternativstandorte kreisformig um die City. Die tangentialen
Suchbewegungen konzentrieren sich deutlich auf ein erweitertes inneres Stadtgebiet, welches bis zum
Mittleren Ring reicht, in einzelnen Stadtgebieten auch darliber hinaus. Betrachtet man das gesamte
Untersuchungs-Sample der Wohnungsfinder, zeigt sich, dass die Wohnungssuchenden Wohnangebote in
Schwabing-West, Neuhausen-Nymphenburg, Westend, Sendling, Thalkirchen, Au-Haidhausen und
Bogenhausen als gleichwertige Wohnalternativen wahrnehmen. Die Suchgeschichten folgen bestimmten
rdumlichen Mustern, bei denen diese zentralen Stadtviertel Minchens besonders stark zusammenricken.
Sie bilden ein dichtes, ungerichtetes Suchnetz von Alternativstandorten.

Die Radialitdt des Suchverlaufs in Bezug auf die City Minchen nimmt mit gréBeren Suchdistanzen sowie
groBerer Distanz zur City deutlich zu. In den duBeren Stadtgebieten und in der Region orientiert sich das
Suchverhalten der Wohnungsfinder vor allem an den Siedlungsstrukturen und den ErschlieBungsachsen
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des OPNV. Firr die verschiedenen Teilrdume sind mehrpolige, also polyzentrische Suchkorridore zwischen
Stadt und Region erkennbar. So verbinden sich die Stadtbezirke Schwabing-Freimann und Bogenhausen
im Suchverlauf mit den Gemeinden und Stadten Unterféhring, Oberféhring, Garching und Neufahrn. Im
Minchner Osten entwickeln sich Suchgeschichten von Trudering nach Vaterstetten, Poing, Markt
Schwaben, Erding. Im Siden sind deutliche rdumliche Suchzusammenhinge erkennbar zwischen
Obersendling, Forstenried, Flrstenried und Neuried, Gauting, Grafelfing, Planegg.

Die City Minchen rickt fir viele Wohnungsfinder im Suchverlauf in die Ferne, was das AusmaB des
Verlustes an Zentralitat im gesamten Datensatz hervor streicht. Jedoch gelingt es im Suchverlauf vielfach,
den Zentralitatsverlust zu den dezentralen Nahbereichs- und Kleinzentren zu minimieren oder auch
Wohnstandorte zu finden, die mit OPNV-Haltestellen relativ gut ausgestattet sind. In einem polyzentrischen
Bild des GroBraums Minchen werden daher im Suchprozess vielfach dezentral Standorte gefunden, die als
zentral wahrgenommen werden.

C Miinchner Mischung - noch vorhanden

Wohnungssuchende aller Einkommensgruppen suchen und besichtigen im Suchverlauf Wohnstandorte in
zentralen Lagen. Wohnungssuchende mit niedrigen Einkommen suchen sogar noch stérker in zentralen
Lagen als Wohnungssuchende mit héheren Einkommen. Das gilt insbesondere fiir junge Menschen, welche
fur Ausbildung und Beruf in den GroBraum Miinchen ziehen.

Es zeigt sich eine besonders hohe Nachfrage von Wohnungssuchenden mit niedrigeren Einkommen nach
zentralen Lagen. Fir die Befragten der Studie wird deutlich, dass Wohnangebote in zentralen Lagen im
Suchverlauf auch fir mittlere und niedrige Einkommen verfligbar sind und als reale Optionen besichtigt
werden. Damit ist fiir die Stadt Minchen heute ein Bild erkennbar, in dem auch in zentralen Lagen in enger
Nachbarschaft ein Nebeneinander von Wohnangeboten verschiedener Preisklassen besteht. Das kann
sowohl auf einen Investitionsstau im Wohnungsbestand zurtick zu fiihren sein, als auch auf eine kleinrdumig
heterogene Bausubstanz, auf starke kleinrdumige Schwankungen von Lagequalititen oder auf Angebote
von gefdrderten Wohnungen in zentralen Lagen.

Anderseits ist in den analysierten Suchgeschichten klar erkennbar: Wer mehr zahlt, gewinnt an Zentralitat
im Suchverlauf. Wer sein zu Beginn der Suche selbst gesetztes finanzielles Budget anndhernd halten
mochte, nimmt einen deutlichen Verlust an Zentralitat in Kauf. Insgesamt geht der Nachfrageliberhang nach
zentralen Lagen einher mit deutlichen Preisaufschldagen der Wohnungsfinder in zentralen Standorten -
verglichen mit den Miet- und Kaufpreisen, die zu Beginn der Suche gewlnscht wurden. Mit dem
Nachfragelberhang nach zentralen Lagen ist auch in Lagen mittlerer Zentralitdt ein deutlicher
Aufwertungsprozess mit steigenden Preisen zu beobachten.

Die realisierten Wohnflachen sind in der zentralsten und dezentralsten Lage etwa gleich groB — trotz der
groBen ungestillten Nachfrage nach zentralen Lagen. In zentralsten Lagen - in Bezug auf die OPNV-
Haltestellen und die Distanz zur City Minchen - sind die Wohnflache pro Kopf, die Zugewinne an
Wohnflache gegeniber dem vorherigen Wohnstandort sowie gegenliber den zu Beginn der Suche
gewlinschten Wohnflachen besonders hoch. Damit findet sich in hoch zentralen Lagen mehr Wohnflache zu
einem hdheren Preis.

D Wohnumfeld: funktional und sozial

Fur die Wohnungsfinder gewinnen mit der Verdrangung aus zentralen Wunschlagen und der Suche nach
Ausweichstandorten die Qualitdten des Wohnumfelds der Alternativstandorte an Bedeutung. Die
Suchgeschichten zeigen deutlich die groBe Rolle der funktionalen Ausstattungsqualitdt der Wohnumgebung
fur die Wohnentscheidung. Die Verfiigbarkeit von OPNV-Haltestellen und Supermérkten ist aus
Nachfragesicht wichtiger als die Nahe zu normativ, d.h. in erster Linie politisch festgelegten Zentren in Stadt
oder Region.



11

Dabei stellen insbesondere die OPNV-Haltestellen rdumliche Anker im Suchprozess dar. Alle
Haushaltsformen geben die Nahe zu OPNV-Haltestellen als wichtigstes Kriterium der Umgebung an.
Insbesondere fir Singles und Befragte mit niedrigem Haushaltseinkommen netto hat dieses Kriterium eine
sehr hohe Prioritdt. Die befragten Wohnungsfinder vollziehen im Suchverlauf eine dezentrale
Rekonzentration auf OPNV-Haltestellen. Das heiBt, sie entscheiden sich fiir Wohnstandorte in Nhe zu
OPNV-Haltestellen, nehmen aber eine gréBere Distanz zur City Miinchen in Kauf als anfanglich gewiinscht.

Ebenso legen alle Haushaltsformen bei ihren Kriterien fir die Wahl der Wohnumgebung groBen Wert auf
Nahversorgung. Allerdings nehmen die Wohnungsfinder im Suchverlauf deutlich gréBere Verluste bei der
Ausstattung mit Supermarkten als bei den OPNV-Haltestellen in Kauf. Innerhalb der Stadt Miinchen zeigt
sich ein starkes Nahversorgungsgefille, bei vergleichsweise besserer OPNV-Ausstattung. Die
Wohnungsfinder sind gut angebunden, aber schlecht versorgt.

Daher findet sich bei ,Nahversorgung” der héchste Anteil der unzufriedenen Wohnungsfinder, fast gleichauf
mit ,Verkehrslarm“. Besonders groB3 ist die Unzufriedenheit am Standort Hirschgarten. Neben
Versorgungsliicken spielen hier die Erwartungshaltungen der Wohnungsfinder eine wichtige Rolle: Die
Wohnungsfinder rekonzentrieren sich im Suchprozess auf dezentrale Lagen um die City Minchen. Mit der
guten Anbindung assoziieren sie weitere gute Ausstattungsqualitdten — vergleichbar mit den zentralen
Wohnlagen, welche sie zu Beginn ihrer Suche favorisiert hatten.

Neben der funktionalen Ausstattung suchen Familien eine kinder- und familienfreundliche Wohnumgebung.
Als kinder- und familienfreundlich werden sowohl zentrale stadtische Lagen als auch Wohnlagen in der
Region wahrgenommen. Freiflichen in der Wohnanlage und Nachbarschaft spielen eine sehr wichtige Rolle.
Gleichzeitig duBern sich eine Reihe von Befragten in den Neubaugebieten Hirschgarten und Parkstadt
Schwabing kritisch zu der gefundenen Nachbarschaft. Singles hingegen zeigen eine starkere Bindung an
das Wohnumfeld in dem Stadtviertel und der Gemeinde — anstelle der Wohnanlage selbst. Die Néhe zu
Familie, Freunden und Bekannten sowie zum Arbeitsplatz ist ihnen besonders wichtig.

E Unterschiedliche Bediirfnisse, unterschiedliche Prioritdten

Unter dem Druck des Wohnungsmarkts zeigen sich stark unterschiedliche Prioritdten bei den
Entscheidungskriterien fir verschiedene Haushaltsformen und Einkommen. Die Nachfragegruppen gehen
deutlich unterschiedliche Kompromisse bei der Wohnentscheidung ein.

Familien nehmen bei deutlich ldngerer Wohnungssuche die gréBten rdumlichen Distanzen zwischen
besichtigten und gefundenen Wohnstandorten hin. Im Suchprozess weichen Familien besonders stark von
der Stadt in die Region Minchen aus. Beim Umzug optimieren Familien GréBe, Zuschnitt, Freiflachen,
Ausstattung der Wohnung sowie Nachbarschaft und Freiflaichen der Wohnanlage. Dabei nehmen sie
Nachteile in Kauf, wie die groBe Entfernung zu Arbeitsplatz, Familie und Bekannten, ein unzureichendes
Kulturangebot  sowie ein  maBiges  Erscheinungsbild der  Wohnanlage.  Schulen  und
Kindertageseinrichtungen sind ein wesentliches Entscheidungskriterium.

Bei Singles ist der Nachfrageliberhang nach zentralen Wohnstandorten deutlich hdher als bei den Ubrigen
Haushaltsformen. Singles finden Wohnungen in zentraleren Lagen als Paare und Familien, haben aber noch
zentralere Lagen nachgefragt. Die Nahe zu OPNV-Haltestellen ist fiir Singles deutlich wichtiger als die Nihe
zu Grun. Das Kulturangebot in der Umgebung ist Singles wichtiger als Paaren und Familien bei gleichzeitig
groBerer Unzufriedenheit. Singles suchen kleinrdumiger, und zwar naher am vorherigen Wohnstandort und
enger um den gefundenen Wohnstandort. Sie optimieren ihre Wohnentscheidung auf gut angebundene
Lagen. Dabei sind ihnen Freiflichen und Nachbarschaft in der Wohnanlage sowie die Uberschaubarkeit der
Wohnanlage deutlich weniger wichtig als Familien und Paaren.
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Wohnungsfinder mit niedrigen Einkommen zeigen eine besonders hohe Nachfrage nach zentralen
Wohnstandorten. Wenn sie in zentralen Lagen nicht flindig werden, suchen sie Alternativstandorte im
Stadtgebiet auBerhalb des Mittleren Rings. Bei niedrigen Einkommen sind die Nahe zum OPNV sowie die
Nahversorgung die wesentlichen Priorititen der Wohnentscheidung. Kriterien der Wohnung und
Wohnanlage sind von nachgeordneter Wichtigkeit. Gleichzeitig sind die jungen Wohnungsfinder mit
niedrigem Einkommen deutlich unzufriedener mit der Wohnentscheidung. Private Freiflachen, N&he zum
Arbeitsplatz und Verkehrslarm erhalten die schlechteste Bewertung.

Zuziehende von auBerhalb der Region in die Stadt Minchen sind jlnger, verfligen Uber geringeres
Haushaltseinkommen netto, leben haufiger als Single und Paar und ziehen fir Beruf und Ausbildung in die
Stadt Milnchen. Im Vergleich zu Umziehenden innerhalb der Stadt Minchen finden sie Mietwohnungen zu
hdéheren Preisen und zahlen hdhere Aufpreise auf den Wunschpreis sowie den vorherigen Mietpreis.
Zuziehende hinken bei Wohnflachen und Wohnzufriedenheit den Umziehenden hinterher.

Folgerungen fiir den Wohnungsmarkt

Aus den Ergebnissen der Studie lassen sich weiterfihrende Fragen an den Wohnungsmarkt und seine
verschiedenen Akteure formulieren. Die Suchgeschichten zeigen, wie stark Wunsch und Wirklichkeit der
Wohnungssuchenden beim einzelnen Objekt, im Quartier oder im Stadtteil voneinander abweichen. Auf der
strategischen Ebene der Stadtentwicklung vermittelt die Arbeit DenkanstéBe, um bei schwindenden
Neubauflachen eine steigende Nachfrage zu bedienen. Weiterfihrende Fragen stellen sich flir sechs
zukUnftige Aufgabenbereiche.

Neue Lagequalitaten schaffen
e Wie kénnen im Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage nach Zentralitdt neue — zentrale —
Qualitéten in heute weniger zentralen Lagen geschaffen werden?
e Wie kénnen die Stadtgebiete auBerhalb des Mittleren Rings noch stérker qualifiziert werden?

Polyzentralitat starken
o Wie lasst sich das polyzentrische Miinchen rdumlich weiter ausdehnen und in die Wahrnehmung der
Wohnungsnachfrager riicken?
e Wie lassen sich in der Stadt Miinchen die Quartierszentren und Quartiersidentitédten auBerhalb der
City weiter starken?

Aufwertung gestalten
o Wie kann dem Prozess der Verdrédngung der Wohnungssuchenden aus zentralen Lagen wirksam
begegnet und die Rekonzentration auf zentrale Lagen abseits der City Miinchen gestaltet werden?
e Kann durch innere Verdichtung entlang einer erweiterten polyzentrischen Stadtstruktur Druck vom
Wohnungsmarkt genommen werden?
e  Welche baulichen Dichten und Nutzungsmischungen sind sinnvoll und méglich?

Nachfragegruppen gezielt bedienen
e Wie kann auf die sehr unterschiedliche Nachfrage von Singles und Familien in Neubaugebieten
reagiert werden?
e Kann fir Singles dichter, kleiner und weniger griin — daf(ir aber zentraler — gebaut werden?
e Welche — neuen — Wohnangebote kann Miinchen den Familien machen?

Wohnumfeld stérken
e  Wie kann die Erreichbarkeit mit dem OPNV fiir alle Einkommensgruppen sicher gestellt werden?
o Wie kann die Nahversorgung in Neubaugebieten verbessert werden — auch im zeitlichen Ablauf der
Bauphasen?
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Wie kann die Versorgung mit Grinflichen kinftig mehr unter Qualitdts- als
Quantitdtsgesichtspunkten sichergestellt werden?

Wie kdnnen die negativen Folgen des Larms fiir das Wohnen gemindert werden? Wie kann die
Betroffenheit von Larm flir unterschiedliche soziale Gruppen gemindert werden?

Flachen sparen

Ist Flachensparen — der Bau von kleineren Wohnungen — eine Méglichkeit, in zentralen Lagen mehr
Wohnraum zu schaffen?

Kann dem besonders angespannten Wohnungsmarkt fiir junge, zuziehende Menschen mit dem Bau
von kleineren Wohnungen begegnet werden?

Wie kann die geftihlte Wohnqualitdt bei weniger Wohnflache aufrechterhalten und sogar gesteigert
werden?
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Ausgangslage und Problemstellung

Die Attraktivitat des Wohnungsmarktes zahlt im Wettbewerb der Stéddte um qualifizierte Arbeitskrafte zu den
zentralen Standortfaktoren. Dabei spielt nicht nur die quantitative Verfligbarkeit von Wohnraum, sondern
auch die Qualitdt und Vielfalt des Angebots eine wichtige Rolle. Mit der Ausdifferenzierung von
Lebensstilgruppen, der Diversifizierung der Haushaltsformen und dem demografischen Wandel fachern sich
auch die Wohnvorstellungen weiter auf. Der GroBraum Minchen gehért heute und in Zukunft zu den
wenigen Wachstumsraumen Deutschlands. Die Wohnungsnachfrage Ubersteigt das Wohnungsangebot. In
diesem Angebotsmarkt hinkt die qualitative Ausgestaltung des Wohnungsangebots der Ausdifferenzierung
der Nachfrageseite hinterher. Insgesamt ergibt sich fir den Wohnungsmarkt Miinchen bereits heute ein
Nachholbedarf in Hinblick auf Wohnqualitdten, der sich negativ auf den Wirtschafts- und Wohnstandort
Mdiinchen auswirken kénnte.

Konversions- und Erweiterungsflichen in der Stadt Minchen tragen heute zur Halfte des
Wohnungsneubaus bei. Ab dem Jahr 2020 werden diese Fldchen weit gehend erschépft sein. Dann missen
innerhalb der Stadt Miinchen und in der Region vermehrt Lagen fir Wohnungsbau entwickelt werden, die
aus Sicht der heutigen Wohnungsnachfrager negativ belastet sind: durch Larm, die Qualitdt des
stéddtebaulichen Umfelds, die funktionale Ausstattung oder aufgrund ihrer Reputation. Die
Wohnungswirtschaft wie auch die 6&ffentliche Hand stehen vor der Herausforderung, durch attraktive
Wohnungsangebote die gewiinschten Zielgruppen an weniger attraktive Lagen und Standorte zu ziehen.
Gleichzeitig wird sich der Wohnungsbau im Stadtgebiet ab dem Jahr 2020 wesentlich auf Nachverdichtung
und Umstrukturierung stitzen. Damit fallen stédtebauliche Gestaltungsméglichkeiten und StellgréBen zum
Teil weg, welche bei Stadterweiterungs- und Konversionsflachen heute bestehen. In der Folge sind
veranderte Planungsprozesse mit einer verstarkten Kooperation von 6ffentlicher Hand und Privatwirtschaft
erforderlich. Die Wohnungswirtschaft ist aufgefordert, neue Lagen mit kleineren Einheiten fur veranderte
Zielgruppen zu entwickeln.

Die differenzierte Kenntnis der Wohnungsnachfrage ist eine Voraussetzung dafir, Strategien fir den
Umgang mit den zukiinftigen Herausforderungen des Wohnungsmarkts Minchen zu entwickeln. Die
Attraktivitdt des zukinftigen Wohnungsangebots erfordert einen neu zu findenden Mix verschiedener
Lagefaktoren und Gestaltungsebenen. Die Stadt Minchen hat mit dem laufenden Vorhaben zur
langfristigen Siedlungsentwicklung (LaSie) die Herausforderungen benannt. Vor diesem Hintergrund erkennt
die Minchner Wohnungswirtschaft wesentlichen Forschungsbedarf, um Wohnungsangebot und —nachfrage
in Zusammenspiel mit der 6ffentlichen Hand in Zukunft besser in Einklang bringen zu kénnen.

Wachstum in Zeiten von Schrumpfung: Einordnung Miinchens in den Wohnimmobilienmarkt
Deutschlands

Prognosen bis 2025 gehen von einer rdumlich zunehmend ungleich verlaufenden Bevdlkerungsentwicklung
aus. Wahrend auf gesamtdeutscher Ebene die Bevédlkerungsentwicklung aufgrund der demographischen
Entwicklung langfristig ricklaufig sein wird, wird fir deutsche Metropolen wie beispielsweise Koin,
Hamburg, Berlin, Frankfurt am Main oder Minchen auch in Zukunft von einem positiven
Bevodlkerungswachstum ausgegangen. ,Hinzu kommt, dass in Deutschland im Besonderen
Agglomerationsrdume von GroBstadten stirker wachsen als die Kernstddte selbst. Die an Minchen
angrenzenden Landkreise Minchen (+16,4 %) und Erding (+16,8 %) erzielen demnach die hdchsten
Bevélkerungszuwachse im Gesamtvergleich der Stadte und Landkreise. Ahnliche Entwicklungen werden fiir
Potsdam-Mittelmarkt (+10 %) bei Berlin und Lineburg (+8,5 %) bei Hamburg“ (CB Richard Ellis 2010 /
2011: 1) prognostiziert. Urséachlich hierfirr sind die starke Anziehungs- und Wirtschaftskraft der Stadte, die
Maoglichkeiten auf dem Ausbildungs- und Arbeitsmarkt, aber auch das ausdifferenzierte Angebot an Freizeit
und Kultur.
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Fir die Beurteilung von Immobilienmérkten ist die Bevodlkerungsentwicklung jedoch nicht das einzige
Kriterium. Von Bedeutung ist die Entwicklung der Haushaltszahlen. Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) geht bis 2025 fir Deutschland von einer Zunahme von 4 % aus. Der Anstieg
vollzieht sich allerdings regional differenziert. Die hdchsten Zuwachsraten werden fur westdeutsche Stadte
und Metropolregionen prognostiziert, allen voran fir Stédte innerhalb der Metropolregion Miinchen wie zum
Beispiel Miinchen (+13,4 %), Landshut (+15,5 %) und Ingolstadt (+16,1 %) (CB Richard Ellis 2010 / 2011:
4). Zunehmende berufliche Mobilitdt sowie die steigende Anzahl an Partnerschaften mit separater
Haushaltsfihrung gelten neben niedrigeren Geburtenraten als Ursachen flr den Anstieg der
Haushaltzahlen. GemaB Statistischem Bundesamt stieg die Zahl der Einpersonenhaushalte im Jahr 2009 im
Vergleich zu 2003 um 9 %, wahrend im selben Zeitraum die Anzahl der Mehrpersonenhaushalte um rund 1
% abnahm (CB Richard Ellis 2010 / 2011: 5). In Bayern stieg die Haushaltsanzahl innerhalb der letzten
Dekade um 9,9 % (Bayerische Landesbodenkreditanstalt 2011: 64). Nach Angaben der Bayerischen
Landesbodenkreditanstalt waren 2010 rund 40 % der bayerischen Haushalte Singlehaushalte. Im Vergleich
zum Jahr 2000 ist der Anteil der Singlehaushalte um 24 % gestiegen. Drei- und Mehr-Personen-Haushalte
verloren demgegeniiber deutliche Anteile (Bayerische Landesbodenkreditanstalt 2011: 64).

Der Wohnimmobilienmarkt Miinchen

Die Stadt Minchen z&hlt zu den attraktivsten Wohn- und Arbeitsstandorten in Deutschland. Seit 2005 ist
die Einwohnerzahl Minchens um rund 7 % gewachsen und lag Ende 2011 bei Uber 1,4 Millionen
Einwohnern (Landeshauptstadt Minchen 2012b). Fir 2030 gehen Bevoélkerungsprognosen von einer
Einwohnerzahl von 1,651 Mio. aus (Minchen 2012a). Insgesamt zogen 118.711 Personen im Jahr 2011
nach Minchen. Dem standen 94.564 Wegziige gegenuber, was einem Zuzugsgewinn von mehr als 24.000
Personen entspricht (Landeshauptstadt Minchen 2012b: 17). Im Wesentlichen ziehen Menschen in der
Altersgruppe 18 bis 30 nach Minchen, wahrend die Gruppe der Wegzlige von der Altersgruppe 31 bis 40
dominiert wird (Landeshauptstadt Miinchen 2012c: 4). Rund zwei Drittel der Zuzlige nach Minchen
entstammen nicht aus dem slidbayerischen Raum, sondern aus dem restlichen Teil Deutschlands oder dem
Ausland (Landeshauptstadt Minchen 2012c: 5).

Die Sogwirkung Minchens und die damit verbundene hohe Nachfrage auf dem Wohnimmobilienmarkt
spiegeln sich im stetigen Mietpreiswachstum und einem gegeniiber dem Vorjahr 2010 um 22 %
gestiegenen Transaktionsvolumen von 9,3 Mrd. Euro wieder (Engels & Voélkers 2012: 3). So erreichen die
Mieten in Minchen bundesweit einen Spitzenplatz. Zwischen 2011 und 2012 betrug der Mietzuwachs in
nahezu allen Marktsegmenten rund 10 %. Die Preissteigerung vollzog sich im gesamten Stadtgebiet
gleichmaBig, besonders jedoch in durchschnittlichen und guten Wohnanlagen (Heintze 2012). Besonderes
favorisiert werden die Stadtteile Altbogenhausen, Herzogpark, Haidhausen, Lehel und Schwabing (Engels &
Volkers 2012: 9). Steigende Nachfrage verzeichnen auch die innerstddtischen Quartiere Max- und
Isarvorstadt sowie das Glockenbachviertel, die insbesondere von ihrer verkehrstechnischen
ErschlieBungsqualitat profitieren.

Insgesamt lag die mittlere Miete im ersten Halbjahr 2012 bei 13,15 Euro pro Quadratmeter. Am teuersten
schnitten bei Neuvermietung das sudliche Stadtzentrum rund um die Altstadt sowie die Ludwigs- und
Isarvorstadt ab. Die mittlere Miete an diesen Standorten betrug 15,45 Euro pro Quadratmeter. Rund 30 %
gunstiger waren die Stadtbezirke Berg am Laim, Trudering-Riem oder Ramersdorf-Perlach im Sid-Osten
der Landeshauptstadt. Zusammen mit dem Mdinchner Westen sind dies die einzigen Standorte, wo
preiswerter Wohnraum noch fir unter 10 Euro pro Quadratmeter zu haben ist (Jones Lang Lasalle 2012: 5).
Den hdchsten Preisanstieg verzeichneten Wohnungen, die in den Zwischenkriegsjahren errichtet wurden
(Jones Lang Lasalle 2012: 6). Der Mietzuwachs betrug rund 15 % im Vergleich zum Vorjahr und erreicht
eine gemittelte Miete von 13,50 Euro pro Quadratmeter. Wohnungen im Neubau erfuhren im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum lediglich einen Preisanstieg von 10 %. ,Auch Wohnungen, die zwischen 1946 und 1975
gebaut wurden und generell eine geringere Bauqualitdt aufweisen, erfuhren Mietpreissteigerungen. Die
Angebotsmieten stiegen bei diesen Wohnungen zwischen 6 % und 8 % auf 12,10 Euro fir die
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Baujahresklasse der zwischen 1961 und 1975 errichteten Wohnungen und bis 12,55 Euro pro Quadratmeter
fir die Jahrgange 1946 — 1960“ (Jones Lang Lasalle 2012: 6).

Wohnungen mit weniger Wohnfldche sind durchschnittlich teurer, weil sie aufgrund des Trends zu kleineren
Haushalten starker nachgefragt werden. Wohnungen mit einer Gesamtwohnfldche unter 45 Quadratmeter
erreichen nach Erhebungen von Jones Lang Lasalle eine gemittelte Nettokaltmiete von 14,45 Euro pro
Quadratmeter (Jones Lang Lasalle 2012: 6). Vereinzelt kédnnen auch Spitzenwerte von 16 Euro pro
Quadratmeter erreicht werden, so zum Beispiel im Stadtzentrum.

Ahnlich angespannt wie der Mietmarkt ist der Markt fiir Eigentumswohnungen. Bis zur Jahresmitte 2012
wurde ein mittlerer Kaufpreis von 4.240 Euro pro Quadratmeter erhoben (Jones Lang Lasalle 2012: 8).
Verglichen mit dem Jahr 2011 entspricht dies einem Zuwachs von 23 %. Die erhobene
Quadratmeterpreisspanne reicht hierbei von 2.700 Euro bis 6.800 Euro pro Quadratmeter (Jones Lang
Lasalle 2012: 8). In einigen zentralen Lagen werden teilweise Quadratmeterpreise von Utber 8.000 Euro pro
Quadratmeter erzielt (Jones Lang Lasalle 2012: 8; Engels & Vdlkers 2012). Die erzielten Quadratmeterpreise
lassen ein deutliches Gefalle zwischen innerstéadtischen und peripheren Lagen erkennen.

Eigentumswohnungen mit einem Baujahr bis 1919 haben sich insgesamt um 16 % im Vergleich zum Vorjahr
verteuert und erreichen einen gemittelten Quadratmeterpreis von Uber 5.600 Euro. Im Neubau liegt der
mittlere Quadratmeterpreis bei 5.000 Euro, was einer Steigerung von 17 % zum Vorjahr entspricht (Jones
Lang Lasalle 2012: 9).

Das in den kommenden Jahren weiter anhaltende Bevdlkerungswachstum wird zuklnftig zur Entstehung
von Flachenengpassen fihren und mdglicherweise den geférderten Wohnungsbau empfindlich
beschréanken (Landeshauptstadt Minchen 2012a: 3).
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Ziel und Methodik

Das Forschungsprojekt erhebt die Wohnwinsche, Entscheidungsmotive, Abwagungsprozesse bei der
Entscheidungsfindung sowie Wohnzufriedenheit von Wohnungsfindern in Stadt und Region Minchen. Das
Projekt legt den Schwerpunkt auf die Untersuchung der Abwagungskalkiile der Wohnungsnachfrager vor
dem Hintergrund des gegenwaértig knappen und teuren Wohnungsangebots.

Wohnungsnachfrager als Stadtentwickler

Wohnungsnachfrager und —finder stellen mit ihrem Verhalten wesentliche rdumliche Entwicklungstreiber flr
Stadt und Region dar. Verschiedene Zielgruppen pragen mit ihrem rdumlich unterschiedlichen Such- und
Findungsverhalten die Nachbarschaften der verschiedenen Quartiere und Gemeinden im GroBraum
Mulnchen. Wohnungsnachfrager sind Stadtentwickler. Im positiven Fall entdecken und entwickeln sie neue
Wohnlagen oder stabilisieren mit ihrem Bleiben vorhandene Quartiere. Wohnungsnachfrager organisieren
ausgehend von ihrem Wohnort ihr Arbeits- und Privatleben und fragen dabei neue funktionale
Ausstattungen, Erreichbarkeitsangebote und rdumliche Qualitdten nach. Im negativen Fall geraten durch
das Suchen und Finden der Wohnungsnachfrager Nachbarschaften ins Ungleichgewicht, Infrastrukturen
unzureichend ausgestatteter Wohnstandorte werden Uberlastet und geringe Handlungsspielrdume bei der
Wohnungssuche filhren zu einer Gleichgiltigkeit gegeniliber stadtebaulichen und architektonischen
Qualitaten.

Wir untersuchen diese Zusammenhénge anhand von drei Forschungsfragen:

1. In wie weit entspricht das heutige Wohnungsangebot den Bedurfnissen der Wohnungsnachfrager
im GroBraum Miuinchen? Welche Licken zeigen sich zwischen Wohnungsnachfrage und
Wohnungsangebot?

2. Mit welchen Handlungsstrategien reagieren die Wohnungsfinder, um die Licken zwischen ihren
Bedurfnissen und dem verfiigbaren Wohnungsangebot zu schlieBen?

3. Welche Potenziale ergeben sich aus heutigen Angebotslicken und gegenwartigen
Handlungsstrategien der Wohnungsnachfrager fiur zukinftigen Wohnungsbau und Stadt- und
Regionalentwicklung im GroBraum Minchen?

Der zentrale Untersuchungszusammenhang der Studie umfasst Wohnwiinsche, Entscheidungsmotive und
Wohnzufriedenheit der Wohnungsnachfrager in Abhangigkeit ihres soziobkonomischen Profils und der
Qualitdten des Wohnangebots. Mit dem Fokus auf Wohnungsfinder zeichnet die Studie tatsachlich
getroffene Entscheidungen und Praferenzen — ,Revealed Preferences” — nach. Es ist davon auszugehen,
dass sich in dem angespannten Wohnungsmarkt in Stadt und Region Minchen die vollzogenen
Entscheidungen deutlich unterscheiden von hypothetischen, im vornherein geduBerten Préferenzen und
Zahlungsbereitschaften — den ,,Stated Preferences®.

Dynamik von Entscheidungsprozessen

Den rdumlichen und =zeitlichen Verlauf des Such- und Entscheidungsprozesses der Wohnungsfinder
bezeichnen wir als ,Suchgeschichten®. An einem angespannten Wohnungsmarkt leisten
Wohnungssuchende vielfach einen mentalen und physischen Anpassungsprozess von den Wohnwiinschen
zu Beginn der Suche bis zur letztendlichen Wohnentscheidung. Die Auswertung von Suchgeschichten
deckt diesen Prozess der Entscheidungsfindung auf, zeigt, wie sich Such- und Entscheidungskriterien
verandern, und bildet die Dynamik des Entscheidungsprozesses zeitlich und rdumlich ab. Raumliche
Suchgeschichten bieten eine relationale Sichtweise auf das Standortwahlverhalten im Suchprozess: Der
vorherige und gefundene Wohnstandort sowie die alternativen Wohnangebote werden systematisch in
Beziehung gesetzt.
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Wohnungsfinder auffinden

In der Studie werden Wohnungsnachfrager mit einem schriftlichen Fragebogen zum Verlauf ihrer
Wohnungssuche und ihrer Wohnzufriedenheit befragt. Wohnungsfinder lassen sich fiir eine Befragung auf
drei Arten adressieren: Im Fall eines Umzugs erfasst das Einwohnermeldeamt An- und Abmeldungen von
Haupt- und Nebenwohnsitz. Dabei werden Umziehende zu ihren Motiven befragt, beispielsweise in den
Wanderungsmotivstudien der Landeshauptstadt Minchen. Wohnungsfinder kénnen zweitens an kurzlich
fertig gestellten Neubaustandorten befragt werden. Drittens lassen sich Wohnungsfinder ohne Kenntnis
ihres Wohnstandorts tGber Medien ansprechen und zu einer Teilnahme an einem elektronischen Fragebogen
bewegen. In dieser Studie werden Wohnungsfinder an Neubaustandorten per Briefeinwurf schriftlich befragt
sowie weitere Wohnungsfinder Uber einen in den Medien gestreuten Internetfragebogen — einen Websurvey
— angesprochen. Zu Meldedaten besteht im Rahmen dieser Studie kein Zugang. Damit werden in der Studie
nur Teilgruppen von Wohnungsfindern im GroBraum Minchen erfasst. Zum Abschitzen der
Grundgesamtheit der Befragung und zum Festlegen der Stichprobe der Wohnungsfinder im Neubau
werden im Folgenden wesentliche Kennzahlen der Umzige und des Wohnungsneubaus raumlich
ausgewertet.

Mengengeriist Wohnungsfinder

Im Jahr 2010 haben im Stadtgebiet Miinchen knapp 220.000 Menschen eine neue Wohnung bezogen. Der
Anteil der Wohnungsfinder — also Umziehenden mit Zielort Miinchen — an der Gesamtbevolkerung betragt
fir das gesamte Stadtgebiet 15,6 %. Fir die einzelnen Stadtbezirke variieren die Zahlen deutlich:
Besonders hoch liegt der Anteil der jahrlichen Wohnungsfinder in den Bezirken Ludwigsvorstadt-
Isarvorstadt (23,3 %), Maxvorstadt (22 %), Altstadt-Lehel (19,5 %) und Schwabing-Freimann (19 %).
Deutlich geringer ist der Anteil der Umziehenden mit Zielort in den Stadtbezirken Bogenhausen (13,2 %),
Hadern (13,1 %), Feldmoching-Hasenbergl (13,1 %), Allach-Untermenzing (12,5 %) und Aubing-
Lochhausen-Langwied (12,2 %) (Abbildung 1). Die Mobilitdt der Wohnbevdlkerung ist damit in den
innerstadtischen Stadtbezirken deutlich héher als in den Stadtgebieten auBerhalb des Mittleren Rings. 47 %
der Wohnungsfinder ziehen von auBerhalb der Stadt Minchen zu. Der Anteil der Zuziehenden an den
Wohnungsfindern ist rdumlich unterschiedlich verteilt. In den Stadtbezirken Alistadt-Lehel,
Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt, Maxvorstadt, Moosach, Schwabing-Freimann, Obergiesing-Fasangarten,
Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-Furstenried-Solln liegt die Quote tber 50 %. In Sendling-Westpark,
Berg am Laim, Trudering-Riem, Untergiesing-Harlaching, Aubing-Lochhausen-Langwied und Allach-
Untermenzing liegt die Quote hingegen unter 45 % (eigene Berechnungen auf Grundlage des Statistischen
Amts der LH Minchen 2012) (Abbildung 2).

Wohnungsneubau in Stadt und Region

Im Jahr 2010 wurden in Miinchen 4.269 neue Wohnungen erstellt. Im Zeitraum 2007-2010 wurden im
Jahresmittel 4.509 Wohnungen fertig gestellt. Im Jahr 2011 lagen die Baufertigstellungen mit 6.671
Wohnungen deutlich Gber den Fertigstellungszahlen der vier voran gehenden Jahre. Im Jahr 2010 betragt
die Neubaurate, gemessen am Wohnungsbestand 2010, 0,56 % und im Zeitraum 2007-2010 jahrlich 0,61
%. Damit wird nur ein kleiner Teil von 3,6 % der jahrlichen Wohnungsfinder in der Stadt Minchen im
Wohnungsneubau flindig. Die geschatzte Anzahl der Wohnungsfinder im Neubau betragt fir das Jahr 2010
knapp 7.800 Personen (eigene Berechnungen auf Grundlage des Statistischen Amts der LH Miinchen 2012)
(Abbildung 3, Abbildung 4).

In der Region 14 sind auf Gemeindeebene keine Daten fir Wohnungsfinder verfligbar. Das Bayerische
Landesamt fiir Statistik dokumentiert nur Umzlige Gber Gemeindegrenzen hinweg, Daten zu Umziehenden
innerhalb der Gemeinden stehen nicht zur Verfligung. Fir den Wohnungsneubau in der Region 14 zeigt sich
folgendes Bild: In den Stadten und Gemeinden der Region 14 ohne die Stadt Minchen wurden im Jahr
2010 5.871 Wohnungen neu erstellt. Die hdchsten absoluten Fertigstellungen verzeichnen Karlsfelds (164
Wohneinheiten), Poing (151 Wohneinheiten), Freising (147 Wohneinheiten), Garching (145 Wohneinheiten),
Putzbrunn (128 Wohneinheiten). Die rdumliche Auswertung des Anteils der Baufertigstellungen am
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Wohnungsbestand im Vierjahreszeitraum 2007-2010 zeigt, dass die Stadt Minchen mit 2,33 %
unterdurchschnittliche Fertigstellungszahlen aufweist gemessen am Durchschnitt der Region 14 — inklusive
der Stadt Minchen — von 2,98 %. Ebenso liegt der Anteil der Baufertigstellungen in den Gemeinden im
Siiden der Stadt Minchen besonders gering. Uberdurchschnittich hoch ist der Anteil der
Baufertigstellungen in den Gemeinden im Norden und Nordosten, beispielsweise in Unterféhring (10,97 %),
Aschheim (7,01 %), Garching (6,95 %) und Markt Schwaben (5,66 %) (Abbildung 6). Die Entwicklung der
Bevdlkerung im Zeitraum 2007-2010 zeigt fur den Norden und Osten der Stadt Minchen eine dhnliche —
wenn auch rdumlich konzentriertere — Uberdurchschnittliche Entwicklung. Die Stadt Minchen verzeichnet
ebenfalls eine Zunahme der Bevdlkerung, welche mit +3,17 % Uber dem Durchschnitt der Region 14 -
inklusive der Stadt Minchen - mit +2,42 % liegt. Bei regional Uberdurchschnittlichem
Bevolkerungswachstum hat Minchen eine unterdurchschnittliche Neubautatigkeit, wenn die Stadt auch
absolut mit Abstand die meisten Baufertigstellungen aufweist. Bei der Entwicklung der
sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort zeigt sich fiir den gleichen Zeitraum 2007-2010 vor
allem in der Region - auBerhalb der Stadt Minchen - eine Uberdurchschnittliche Zunahme der
Arbeitsplatze. Der Wachstumsraum im Nordosten der Stadt Miinchen zeichnet sich wiederum deutlich ab.
In der gesamten Region 14 — inklusive der Stadt Minchen — wuchsen die Arbeitsplatze um +3,88 %, in der
Stadt Minchen nur um +3,13 % und beispielsweise in Garching um +16,40 %, in Aschheim um +12,64 %
und in UnterschleiBheim um +12,86 % (Abbildung 8).

Auswahl Daten-Sample

Fir die schriftliche Befragung von Wohnungsfindern im Neubau werden 8.000 Fragebdgen gedruckt und
davon 7.300 im Zeitraum 22.05.-15.06.2012 in kurzlich fertig gestellten Wohnanlagen in Stadt und Region
verteilt. Die Zahl der Fragebdgen wird aus der Ricklaufquote des Pretests von rund 10 % festgelegt, um
einen minimale GréBe des Daten-Samples von 800 Fragebdgen zu erreichen. Diese Ricklaufquote wird in
der Hauptbefragung mit 15,4 % deutlich Uberschritten. Zusatzlich kdénnen 669 weitere ausgefillte
Fragebdgen uber den Websurvey generiert werden. Die Befragung erfolgt in insgesamt 103 ausgewé&hlten
Wohnanlagen, 57 davon in der Stadt Minchen, 46 in der Region. Die Wohnanlagen wurden seit 2009 fertig
gestellt, die Wohnungsfinder sind also innerhalb der letzten drei Jahre flindig geworden. Durch die
Befragung der Bewohner vor Ort werden Eigentimer wie Mieter erfasst.

Die Wohnanlagen werden wie folgt ausgewéhlt: Die Financiers unserer Studie benennen knapp 2.800
adressgenaue Wohneinheiten, welche sie selbst erstellt oder finanziert haben. Davon entfallen gut 2.000
Wohneinheiten auf die Stadt Minchen und gut 700 auf die Region. Zusétzliche Wohnstandorte in der
Region werden in den 20 Gemeinden mit den hdéchsten absoluten Baufertigstellungen 2007-2010 erhoben.
Dazu werden Bebauungsplane ausgewertet, welche in ihrer Realisierung in den Zeitraum ab 2009 fallen.
Damit werden in den zusétzlich recherchierten Standorten der Region Wohnungsfinder ausschlieBlich in
gréBeren zusammenhangenden Wohnanlagen befragt, welche im Mittel knapp 120 Wohneinheiten pro
Bebauungsplan aufweisen. In der Region erfolgt eine Vollerhebung an den recherchierten Wohnstandorten
mit geschéatzten Zahlen der Baurealisierung ab 2009, das sind gut 2.840 Fragebdgen.

Auch in der Stadt Minchen werden zusétzlich zu den gut 2.000 Wohneinheiten der Financiers weitere
Baufertigstellungen ermittelt. Grundlage bilden zum einen Daten der Stadt Miinchen zu Baufertigstellungen
auf Blockebene mit mehr als 10 Wohneinheiten fur das Jahr 2010. Durch Vor-Ort Begehungen kdnnen
basierend auf den knapp 3.000 Wohnungen des Datensatzes gut 1.000 Wohneinheiten identifiziert werden.
Vor Ort werden zusatzlich zu den Fertigstellungen im Zeitraum 2010 aus dem Datensatz pro Wohnanlage
alle weiteren Baufertigstellungen erfasst, welche augenscheinlich seit 2009 fertig gestellt wurden. Zuséatzlich
werden weitere Neubaustandorte aus der Ortskenntnis des Forscherteams in die Standortliste
aufgenommen. Die Standortrecherche flr die Stadt Minchen fiihrt insgesamt zu gut 7.200 adressgenauen
Wohneinheiten, die seit 2009 fertig gestellt wurden. Dieses Sample wird so auf knapp 5.160 Fragebdgen
reduziert, dass Wohnstandorte innerhalb des Mittleren Rings maximal vertreten sind, die Groblagen der
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Stadt Minchen proportional zu den Fertigstellungsziffern berlicksichtigt werden und ein Mix kleiner und
groBer Wohnanlagen im Daten-Sample vertreten ist.

Fragebogen und Karte der Wohnungssuche

Mit der schriftlichen Befragung werden die Suchgeschichten der Wohnungsfinder in ihrem zeitlichen und
rdumlichen Verlauf erfasst. Der Aufbau des schriftlichen Fragebogens entspricht den Etappen der
Wohnungssuche: die Wohnsituation am vorherigen Wohnstandort, die Wohnwiinsche zu Beginn der
Wohnungssuche, der Suchverlauf, die Entscheidung fir die gefundene Wohnung oder das Einfamilienhaus
und die Wohnzufriedenheit. Die Frageblécke des schriftlichen Fragebogens werden auf Grundlage von
explorativen Interviews sowie eines Pretests entwickelt. Die einzelnen Etappen der Wohnungssuche werden
mit rAumlichen Fragen auf verschiedenen rdumlichen MaBstabsebenen erfasst: von der Wohneinheit selbst
Uber die Wohnanlage zu der Umgebung, dem Stadtviertel, der Gemeinde. Die Fragen zielen erstens auf
Beschreibungen von Typ, GroBe, Ausstattung, Preis der gewilnschten, gesuchten und gefundenen
Wohnungen mit ihrem Umfeld. Zweitens werden die Wohnungsfinder zu ihrer Wahrnehmung und
Bewertung der gesuchten und gefundenen Wohnsituationen befragt. Dazu werden neben standardisierten
Fragen einzelne offene Frageblocke eingesetzt, um ein genaueres Verstandnis fur die Trade-offs — die
Abwé&gungsprozesse und Kompromisse — im Such- und Entscheidungsprozess zu erlangen. Ergénzend
werden mit nicht rdumlichen Fragen das sozio6konomische Profil der Befragten sowie die
Rahmenbedingungen der Wohnungssuche erhoben.

Neben dem Fragebogen wird in der schriftlichen Befragung eine Karte des GroBraums Miinchen eingesetzt,
um den radumlichen Verlauf der Wohnungssuche zu erfassen. Die Befragten werden gebeten, ihren
vorherigen und gefundenen Wohnstandort sowie alternative Angebote im Suchverlauf auf der Karte
einzutragen. Die Karte ist im MafBstab 1:65.000 gedruckt, die Verortung mit Klebepunkten hat eine
rdumliche Auflésung von 750 m.

Ergdnzend zum gedruckten Fragebogen wird eine Internetversion erstellt. Die angeschriebenen
Wohnungsfinder haben damit die alternative Antwortmdglichkeit Uber einen Websurvey. Zusétzlich zu den
angeschriebenen Wohnungsfindern in den identifizierten Wohnanlagen wird der Websurvey fir eine zweite
Zielgruppe gedffnet. Wohnungsfinder seit 2009 haben die Moglichkeit, den Fragebogen online auszufiillen.
Diese weiteren Wohnungsfinder werden erreicht Uber KommunikationsmaBnahmen des Lehrstuhls fur
Raumentwicklung, der TU Minchen, der Financiers sowie der Landeshauptstadt Minchen.

Statistische und rdumlich-geografische Auswertung

Die Auswertung der Fragebdgen erfolgt in drei sich ergdnzenden Verfahren: die quantitative statistische
Auswertung der standardisierten Fragen, die qualitative Auswertung der offenen Fragen sowie die
geografisch-rdumlichen Auswertung der Suchgeschichtenkarten.

Fur die geografisch-rdumliche Auswertung werden die Karten der schriftlichen Fragebégen digitalisiert und
zusammen mit den Daten des Websurveys in ein geografisches Informationssystem eingelesen. Die Daten
aus dem Fragebogen dienen als Attributdaten zu den rdumlichen Koordinaten und werden auf
verschiedenen raumlichen Aggregationsniveaus ausgewertet: Lage und Dichte der einzelnen Suchpunkte,
ein rAumliches Raster von 500 m x 500 m, die Stadtbezirke und Gemeinden des GroBraums Miinchen.

Die statistische Auswertung wird erganzt Uber rdumliche Attributdaten, welche fir die vorherigen und
gefunden Wohnstandorte sowie die Suchstandorte berechnet werden. Dazu gehéren zum einen Distanzen
und Richtungen der Wohnungssuche: die mittlere Distanz des gefundenen Wohnstandorts zu den
alternativen Wohnangeboten im Suchverlauf, die Distanz zwischen vorherigem und gefundenem
Wohnstandort und der Vektor zwischen Suchstandort und dem dazugehdrigen gefundenen Wohnstandort.
Zweitens werden fir die Wohn- und Suchstandorte Kennwerte der Zentralitdt ermittelt (siehe
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Zentralitdtskonzept Seite 28). Diese rdumlichen Daten erganzen die Variablen der schriftlichen Befragung
und flieBen in die statistische Auswertung mit ein.

In der Auswertung werden die Wohnungsnachfrager schwerpunktmaBig nach folgenden Gruppen
unterschieden: Haushaltsform, Alter, Einkommen; Miete und Kauf; Umzugsrichtungen zwischen Stadt
Minchen, Stadten und Gemeinden der Region sowie Ubrigem Bundesgebiet; angeschriebene
Wohnstandorte und zusatzlich Befragte Uber den Websurvey.

Trade-offs

In der Auswertung werden die Entscheidungsstrategien und eingegangenen Kompromisse der
Wohnungsfinder in vier Bereichen untersucht. Als einfache statistische Verfahren werden Kreuztabellen mit
Signifikanztests eingesetzt. Wohnungsfinder gehen erstens Kompromisse in Bezug auf die Lage der
gefundenen Wohnung ein. Hinweise auf diese Kompromisse geben der Vergleich der Lage der Such- und
Wohnstandorte im Stadtgebiet, die Zentralitdt der Standorte (sieche Zentralitdtskonzept Seite 28), der
rdumliche Verlauf der Suchbewegung sowie die Kriterien, mit welchen Wohnungsfinder Ausweichstandorte
— Wohnstandorte auBerhalb der urspriinglich praferierten Lage — akzeptieren.

Zweitens wagen Wohnungsfinder den Preis der Wohnangebote ab. Aufschluss darliber geben die
realisierten Kauf- und Mietpreise absolut sowie pro Quadratmeter, die Differenz zwischen dem zu Beginn
der Suche selbst gesetzten Budget und dem realisierten Preis und die Differenz zwischen vorherigem und
realisierten Mietpreis.

Drittens ist die Wohnfldche eine wesentliche Stellschraube, um die verschiedenen Wohnwiinsche dem
verfligbaren Angebot anzupassen. Neben der absoluten Wohnflache und der Wohnflache pro Kopf werden
die Wohnflachendifferenzen ausgewertet zwischen gewilnschter und realisierter Wohnflache sowie
zwischen der Wohnflache am vorherigen und gefundenen Wohnstandort.

Wesentliche Kompromisse kdnnen Wohnungsfinder viertens bei den einzelnen Kriterien der Ausstattung
und Qualitdten von Wohnung, Wohnanlage und Umgebung eingehen. Dazu werden im Fragebogen die
Wahrnehmung der gefundenen Wohnstandorte, die Wichtigkeit von Entscheidungskriterien und die
Zufriedenheit mit diesen Kriterien in der gefundenen Wohnsituation abgefragt.

Hauptergebnisse und Standortportraits

Die Erkenntnisse der verschiedenen quantitativen, qualitativen und rdumlichen Auswertungen flieBen in 13
Hauptergebnissen zusammen. Diese blndeln raumlich, thematisch und nach Zielgruppen die
Entscheidungsmotive, Abwagungsstrategien und Wohnzufriedenheit der Wohnungsnachfrager. Im Hauptteil
dieses Berichts werden diese Ergebnisse im Einzelnen vorgestellt. Diagramme und Karten geben jeweils
Einblick in die Auswertungen, auf die sich diese Ergebnisse stlitzen. Im Anschluss werden zu jedem
Hauptergebnis weiterflihrende Fragen an den Wohnungsmarkt des GroBraums Minchen formuliert.

Erganzend zu den Hauptergebnissen werden in Portraits von acht Einzelstandorten die Suchgeschichten
der Wohnungsnachfrager nachgezeichnet. Im Quervergleich unterschiedlicher Wohnanlagen in Stadt und
Region lassen sich dabei lage- und objektspezifische Entscheidungsstrategien identifizieren.
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Wohnungsfinder in der Stadt Miinchen
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Abbildung 1: Anteil von Wohnungsfindern 2010 an der Bevélkerung fir die Stadtbezirke Miinchens (Quelle:
Statistisches Amt der LH Miinchen 2012).

40-42 %
42 - 45%
45-48 %
48 -51 %
51-54 %
54 -56 %

Abbildung 2: Anteil Wohnungsfinder 2010 von auBerhalb der Stadt Minchen an allen Wohnungsfindern fur
die Stadtbezirke Miinchens (Quelle: Statistisches Amt der LH Miinchen 2012).
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Wohnungsneubau in der Stadt Miinchen
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Abbildung 3: Anzahl fertig gestellte Wohneinheiten im Zeitraum 2007-2010 fir die Stadtbezirke Miinchens
(Quelle: Statistisches Amt der LH Miinchen 2012).
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Abbildung 4: Anteil fertig gestellte Wohneinheiten am Wohnungsbestand im Zeitraum 2007-2010 fir die
Stadtbezirke Miinchens (Quelle: Statistisches Amt der LH Miinchen 2012).
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Wohnungsneubau Region 14
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Abbildung 5: Anzahl fertig gestellte Wohneinheiten im Zeitraum 2007-2010 fur Stadte und Gemeinden der
Region 14 - inklusive der

Stadt Minchen (Quelle: Bayerisches Landesamt fir
Datenverarbeitung 2012).
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Abbildung 6: Anteil fertig gestellte Wohneinheiten am Wohnungsbestand im Zeitraum 2007-2010,
Uberdurchschnittliche / unterdurchschnittliche Zuwachsraten in Bezug auf den Durchschnitt der Region 14

— inklusive der Stadt Minchen - von +2,98 % (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und
Datenverarbeitung 2012).
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Bevdlkerung und Beschiftigte Region 14
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Abbildung 7: Zunahme der Bevélkerung im Zeitraum 2007-2010 fir Stadte und Gemeinden der Region 14 —
inklusive der Stadt Minchen - Uberdurchschnittliche / unterdurchschnittliche Zuwachsraten in Bezug auf

den Durchschnitt der Region 14 von +2,42 % (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und
Datenverarbeitung 2012).
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Abbildung 8: Zunahme der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am Arbeitsort im Zeitraum 2007-2010
fir Stadte und Gemeinden der Region 14 - inklusive der Stadt Minchen - Uberdurchschnittliche /
unterdurchschnittliche Zuwachsraten in Bezug auf den Durchschnitt der Region 14 von +3,88 % (Quelle:
Bayerisches Landesamt firr Statistik und Datenverarbeitung 2012).
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Zentralitatskonzept

LZentralitdt” bezeichnet ganz allgemein den Grad der Konzentration struktureller oder steuernder Elemente,
hier im GroBraum Miuinchen. Geht es um infrastrukturell bezogene Zentralitit — Verkehr, Handel,
Versorgung, Verwaltung, Dienstleistung, Freizeit, Kultur, Bildung und Gesundheitswesen —, spricht man von
zentral6rtlichen Einrichtungen. In diesem Forschungsprojekt nutzen wir die Distanz zwischen den Such-
und Wohnstandorten zu dem néchst gelegenem OPNV-Haltepunkt sowie zu Supermarkten. Standorte von
Infrastruktureinrichtungen und Dienstleistungserbringung sind rdumlich ungleich verteilt, daraus resultiert
ein Zentralitdtsgefélle. Diese relative Lagegunst beriicksichtigen Wohnungssuchende bei ihren
Entscheidungen.

Der Begriff ,Zentralitat”

Die Zugangsweise hinsichtlich des Konzepts ,Zentralitat” ist zu Beginn des Forschungsprojekts bewusst
relativ offen gehalten worden, um ein méglich breites Spektrum an empirischen Ansatzen abdecken zu
kénnen. Ziel des Forschungsprojekts ist es zum einen zu ermitteln, welche ,,Kérnigkeit“ von Zentralitat auf
welcher rdumlichen MaBstabsebene mit welchem rdumlichen Muster — monozentrisch versus polyzentrisch
— von den Nachfragern am Wohnungsmarkt Minchen wahrgenommen wird. Zum anderen gilt es
herauszufinden, inwieweit die Zentralitdt eines Wohnstandortes die Entscheidungsfindung beeinflusst.
Darlber hinaus versucht das Forschungsprojekt realrdumliche — messbare — Zentralitdten darzustellen und
mit der Wahrnehmung der Zentralitdt am Wohnstandort sowie im Suchverlauf in einen Kontext zu stellen.

Grundlage der im Projekt verwendeten Zentralitatsindikatoren ist die Theorie der Zentralen Orte und dessen
Grundannahme, dass es einen Bedeutungsuberschuss von Ausstattungsmerkmalen wie Verwaltungs- und
Dienstleistungsfunktionen an bestimmten Orten gegeniiber Orten anderer Hierachieebenen gibt. Unser
Forschungsprojekt nutzt die Indikatoren ,,OPNV-Haltestellen® und ,Supermarkte“, um innerhalb eines
vordefinierten raumlichen Umgriffs die Zentralitat von Such- und Wohnstandorten zu bestimmen. Je héher
die Anzahl der OPNV-Haltestellen — S-Bahn, U-Bahn und Tram — in der Umgebung eines Wohnstandorts ist,
desto zentraler ist er. Die Netzwerkqualitat der einzelnen OPNV-Haltestellen kann auf Grund der begrenzten
Zeitressourcen des Forschungsprojektes nicht berticksichtigt werden. Dieselbe Vorgehensweise gilt fur die
verwendeten Nahversorgungseinrichtungen, die alle groBen Supermarktketten wie REWE, Edeka, Lidl et
cetera sowie dm, Hugendubel und diverse Biomérkte abdecken. Die Wahl von funktionalen Indikatoren der
Zentralitat fur die einzelnen Wohn- und Suchstandorte ist bewusst unabhangig von der Lage der Standorte
im Gesamtgeflige des GroBraums Minchen gewahlt. Diese Zugangsweise berlcksichtigt damit nicht
mono- oder polyzentrische normative Konzepte fir den GroBraum Minchen. Die Versorgungsdichte der
einzelnen Wohnstandorte lasst allerdings Rickschlisse auf die rdumlich-zentrale Ausrichtung der Stadt zu.

Als ein weiterer Zentralitatsindikator der Auswertung wird die Distanz zu den Zentren des Zentrenkonzepts
der Stadt Minchen (Landeshauptstadt Minchen 2010) errechnet, die in ihrem analytisch-normativen
Konzept vier Arten von Hierachieebenen definiert haben: City, Stadtteilzentrum, Quartierszentrum und
Nahbereichszentrum. Im Stadtgebiet Miinchen bestehen derzeit neben der City 14 Stadtteilzentren, 17
Quartierszentren und 85 Nahbereichszentren. Weitere 34 Einzelhandelsstandorte befinden sich in
stadtebaulich teilintegrierter beziehungsweise nicht integrierter Lage (Landeshauptstadt Minchen 2010: 13).

Fir die Wohnstandorte in der Region Minchen wird die Einteilung des Regionalplans (Regionalplan
Mlnchen Raumstruktur 2005) in Ober-, Mittel- und Unterzentren sowie Kleinzentren verwendet. Die
Zentralitdt des Wohnstandorts definiert sich Gber die absolute Distanz in Metern zu dem nachsten Zentrum.
In dieser Berechnung werden alle Zentren des Zentrenkonzepts und des Regionalplans gleich gewichtet.
Damit ergibt sich eine sehr polyzentrische Sichtweise auf Stadt und Region Minchen. Als weiterer Indikator
wird die Distanz zur Minchner Innenstadt, der City des Zentrenkonzepts Minchen, errechnet — eine rein
monozentrische Perspektive. Zusatzlich wird flr einige Auswertungen des Forschungsprojekts die
Zentralitdt der Wohnstandorte durch die grobe Lage innerhalb und auBerhalb des Mittleren Rings und der
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Region bestimmt. Dieser Zentralitdtsindikator dient als erste Anndherung und dient vor allem als
erganzende Auswertungs- und Darstellungsmaoglichkeit zu den Hauptindikatoren.

Die Verwendung verschiedener raumlicher MaBstabsebenen im Raum Minchen sichert die Bestimmung der
Zentralitdt der einzelnen Wohn- und Suchstandorte auf verschiedenen konzeptionellen Ebenen ab. Der
Einsatz eines so definierten, kombinierten Zentralitdtskonzeptes wirkt einer eindimensionalen Einordnung
der Standorte entgegen.

Berechnung und Kategorisierung der Zentralitatsindikatoren

Fur die Berechnung der Zentralitdt durch Nahversorgung — REWE, Edeka, dm, et cetera — und OPNV-
Haltestellen — S-Bahn, U-Bahn und Tram - wird die euklidische Distanz von Wohn- und Suchstandort
gewdahlt, um mittels eines Geografischen Informationssystems einen Einzugsbereich innerhalb der
vordefinierten Distanz zu bilden. Diesen Einzugsbereich nennen wir ,Buffer®, der einen Ring mit einem
bestimmten Radius rund um den Wohnstandort legt. Innerhalb dieser Ringflache wird die Menge der
funktionalen Einrichtungen berechnet. Je nach Menge der Einrichtungen, Superméarkte oder OPNV-
Haltestellen, ergibt sich der Zentralititsgrad. Dieser wird durch die Verteilung in Quantilen in finf
Zentralitdtskategorien eingeteilt. Das 0,2-Quantil ist der Wert des Punktes einer Verteilung von erhobenen
Variablen — OPNV, Supermérkte — unterhalb dessen sich 20 % aller Falle der Verteilung befinden. Der
Radius des Buffers, welcher um die Wohnstandorte gelegt wird, betrdgt 1200 m. Diese Distanz entspricht
dem generellen auBerstadtischen Erfassungsradius fiir Offentlichen Personennahverkehr in Deutschland.

Fir den Zentralitatsindikator der planerischen Zentren wird ausgehend vom Zentrenkonzept der Stadt
Minchen die Distanz der Wohn- und Suchstandorte zur City — als monozentrischer Indikator — im
Geografischen Informationssystem berechnet. Als polyzentrischer Indikator wird die Distanz zu dem
nachstgelegenen Zentrum, das heiBt zu City, Stadtteilzentren, Quartierszentren und Nahbereichszentren in
der Stadt Minchen sowie zu Ober-, Mittel-, Unter- und Kleinzentren in der Region errechnet. Diese
Distanzen werden wiederum durch das 0,2-Quantil in die flnf Zentralitdtskategorien eingeteilt.

Die funf Zentralitdtskategorien gliedern sich von sehr gering bis sehr hoch. Die Vergleichbarkeit der
verschiedenen Zentralitatsindikatoren ergibt sich durch die Einteilung in Quantile und die
dementsprechende Kategorisierung.

Distanz City Distanz zum Anzahl OPNV- Anzahl
Miinchen in m néchsten Zentrum Haltestellen Supermaérkte
inm
sehr hoch 0-2.350 0-140 13-24 28 - 55
hoch 2.350-4.300 140 - 450 6-12 15-27
méBig 4.300 - 9.700 450 -2.200 2-5 8-14
gering 9.700 - 15.600 2.200 - 7.500 1 1-7
sehr gering 15.600 — 30.800 7.500 - 25.000 0 0

Abbildung 9: Einteilung der vier Zentralitdtsindikatoren in Quantile.

Die Kombination dieser vier Zentralitdtsindikatoren erlaubt trotz geringem Zeitbudget eine recht genaue
Analyse der Lage von Wohn- und Suchstandorten. Darliber hinaus lasst die Verknipfung der Indikatoren in
Folge der einzelnen Auswertungen fundierte Rickschlisse auf die tatsachliche zentral-rdumliche Verteilung
Zu.
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Zentralitit Wohnstandorte OPNV und Supermirkte
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Abbildung 10: Zentralitat Wohnstandorte Indikator OPNV-Haltestellen.
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Abbildung 11: Zentralitdt Wohnstandorte Indikator Supermarkte
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Zentralitdt Wohnstandorte Zentrenkonzept und Regionalplan
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Abbildung 12: Zentralitdt Wohnstandorte Indikator City Miinchen
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Abbildung 13: Zentralitdt Wohnstandorte Indikator Nahbereichs- und Kleinzentren.
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Struktur des Daten-Sample

Die Erhebung der Datenbasis basiert auf einem zweischichtigen Erhebungsverfahren. In einem ersten
Schritt wurden rund 7.300 Fragebdgen an Haushalte im Neubau — und teilweise im sanierten Altbau -
versendet. Von diesen angeschriebenen Haushalten antworteten 1.126. Davon waren 25 % Single-, 42 %
Paar- und 33 % Familienhaushalte. Familienhaushalte definieren sich als Haushalte mit ein oder zwei
Personen Uber 20 Jahre und mindestens einer Person zwischen null und 20 Jahre. Damit zahlen zu den
Familien in dieser Auswertung auch Haushalte mit Alleinerziehenden. Rund 30 % der auf diesem Weg
befragten Haushalte verfiigen Uber ein monatliches Haushaltseinkommen netto von bis zu 3.000 Euro. 41 %
der Finder mieten und 59 % wohnen im Eigentum. Lediglich 8 % der Befragten leben in einer geférderten
Form des Wohnens. Mit 86 % wohnen deutlich mehr Haushalte in Wohnungen, nur 14 % der Befragten
gaben den Wohntypus Einfamilienhaus an. Bei etwa 19 % lag der gefundene Wohnstandort innerhalb des
Mittleren Rings. Im Vergleich hierzu gaben 44 % an ihren Wohnstandort auBerhalb des Mittleren Rings und
37 % in der Region gefunden zu haben. Die Mehrheit der Befragten hatte ihren vorherigen Wohnstandort
innerhalb des GroBraums Mtinchen. Lediglich 18 % sind von auBen in Stadt und Region Miinchen gezogen.

In einem zweiten Schritt wurde eine internetbasierte Umfrage durchgefihrt, an der 669 weitere Haushalte
teilnahmen. Die auf diese Weise erhobenen Suchgeschichten zeigen deutliche Unterschiede zu den direkt
angeschriebenen Wohnungsfindern. Dies bezieht sich vor allem auf die Haushalts- und
Einkommensstruktur, aber auch auf die vorherigen Wohnstandorte und das Baualter der Wohnungen. Mit
47 % stellen Paare die groBte Gruppe an Befragten dar, gefolgt von Singles mit 37 % und Familien mit 15
%. Rund zwei Drittel der auf diesen Weg erhobenen Haushalte verfligen Uber ein monatliches
Haushaltseinkommen netto von bis zu 3.000 Euro. Deutliche Unterschiede zum ersten Datensatz zeigen
sich auch hinsichtlich der Form des Wohnens. Etwa 70 % wohnen zur Miete, 18 % zur Untermiete, 12 % im
Eigentum und 5 % in einer geférderten Form des Wohnens. Alle Befragten wohnen in einer Wohnung.
Deutliche Differenzen ergeben sich ebenfalls im Bezug auf das Baualter der Wohnung. Wahrend lediglich 23
% im Neubau eine Wohnung bezogen bzw. erworben haben, wohnen mehr als 75 % im Altbau. Gefragt
nach dem vorherigen Standort, gaben 37 % auBerhalb des GroBraums Minchen an.

Die weitere Auswertung stitzt sich schwerpunktmaBig auf das Daten-Sample der angeschriebenen
Wohnungsfinder. Die weiteren Befragten des Websurveys dienen als Vergleichsgruppe. Mit dem deutlich
anderen soziodkomischen Profil zeigen sich auch andere Wohnwiinsche und Priorititen bei der
Wohnentscheidung.

Ricklauf
angeschriebene weitere Befragte Websurvey | Gesamt
Wohnungsfinder
Schriftlich  Anzahl 1005 0 1005
Anteil 89,3% 0,0% 56,0%
Websurvey Anzahl 121 669 790
Anteil 10,7% 100,0% 44,0%
Gesamt Anzahl 1126 669 1795
Anteil 100,0% 100,0% 100,0%

Abbildung 14: Ricklauf nach Datensatz der angeschriebenen Wohnungsfinder und der weiteren Befragten

Uber den Websurvey differenziert nach schriftlicher Befragung und Websurvey.
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B Anzahl Ricklauf B Anzahl eingeworfene Fragebdgen

Miinchen Hirschgarten

Minchen Taxisgarten / Gern 64
Garching Angermaier / Am Muhlfeld
Poing Zauberwinkel

Neuried ZugspitzstraBe

Minchen Parkstadt Schwabing
Miinchen Walther-/MaistraBe
Miinchen ParkSide

Ismaning AdalperostraBe / BajuwarenstraBe
Miinchen Effner-/WesendonkstraBe
Hohenkirchen Gartenpark
Miinchen RimannstraBe
Miinchen CormdorfstraBe
Miinchen New West

Munchen Straubinger StraBe
Karlsfeld Prinzenpark

Olching Am Schwaigfeld
Minchen FernpaBstraBe
Miinchen Maria-Einsiedel-StraBe
Dachau Uddlinger Weiher
Munchen Obersendling

Munchen Moosacher Anger
Minchen Berg am Laim
Miinchen Nordheide

Miinchen VolkartstraBe

Miinchen Graf-Konrad-StraBe
Miinchen Aura Schwabing

Erding RotkreuzstraBe

Miinchen Arnulfpark

Miinchen Nymphenburger Héfe
Unterféhring Fohringer Freiheit
Minchen Fritz-Meyer-Weg
Minchen Truderinger StraBe
Miinchen Leo 250

Unterfohring Terrassengérten
Ottobrunn Alte LandstraBe
Miinchen Andechser StraBe
Miinchen Stadtbalkon am Auer Mihlbach
Miinchen Lilienhof

Gauting PutrichstraBe

Putzbrunn GrasbrunnerstraBe / Am Fablhof
Erding Am Wasserwerk

Miinchen Alt Riem

Vaterstetten Sonnenhof
Miinchen Seebrucker StraBe
Minchen WinzererstraBe
Taufkirchen Oberweg

Gauting Miinchener StraBe
Vaterstetten Johann-Sebastian-Bach-StraBe
Munchen SeebauerstraBe
Putzbrunn Eschenweg

Munchen Emil-Geis-StraBe
Munchen OrleansstraBe
Muinchen Traunreuther StraBe
Muinchen OberlanderstraBe
Munchen Augustenhdéfe
Wolfratshausen MargaritenstraBe
Miinchen HéberlstraBe

Miinchen Von-der-Tann-StraBe
Muinchen Haidpark Fréttmaning
Miinchen Schlossviertel Nymphenburg
Miinchen Pasing

Miinchen MiillerstraBe

Putzbrunn Grasbrunner StraBe
Miinchen SchwanseestraBe
Miinchen WilhelmstraBe
Miinchen St. Anna

Miinchen BadstraBe
Furstenfeldbruck SaarstraBe
Unterhaching HauptstraBe
Gauting Stockdorf

Neuried Maxhofweg

Freising Kesperweg

Miinchen LilienstraBe

Miinchen Innsbrucker Ring
Miinchen Pariser StraBe
Miinchen Harthof

Unterhaching Durergarten
Garching Nordlich Watzmannring
Poing BlumenstraBe

Miinchen WotanstraBe

Munchen SchellingstraBe
Munchen Landsberger StraBe
Starnberg Larchenweg
Oberpframmern Wohnidyll
Hallbergmoos Am Hufeisen
Gauting Unterbrunner StraBe
Putzbrunn AuBere Ottobrunner StraBe
Ismaning KonredstraBe

II,..‘||[r[ r[rl[rlr[[r[[[[[[rrr[

100 200 300 400 500 600

)

Abbildung 15: Rucklauf Fragebdgen nach Standorten der Hauptbefragung der angeschriebenen
Wohnungsfinder.
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Abbildung 16: Riicklauf Fragebdgen nach Wohnstandorten sowie Lage der Suchstandorte, angeschriebene
Wohnungsfinder.
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Single Paar

m angeschriebene Wohnungsfinder (n=952)

= weitere Befragte Websurvey (n=511)

3000 bis | tGiber 5000

2000 bis
3000 €
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Haushaltseinkommen netto
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70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

® angeschriebene Wohnungsfinder (n=1042)

m weitere Befragte Websurvey (n=567)

bis 30 |31 bis 40|41 bis 50|51 bis 60|61 bis 70| liber 70

alteste Person im Haushalt

Abbildung 17: Haushaltsform, Alter und Einkommen der Wohnungsfinder.

Umzugsrichtung
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70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

H angeschriebene
Wohnungsfinder
(n=950)

m weitere Befragte
Websurvey (n=360)

vorheriger Wohnstandort



450
400

Anzahl Befragte
a2 NN W W
g O O O U O O,
o O O O O o o

o

36

LHM - LHM LHM Region

auBerhalb -
Region 14

Region 14 - | Region 14 - | auBerhalb -
LHM Region 14 LHM

14

Umzugsrlchtung angeschriebene Wohnungsfinder (n=950)

Abbildung 18: Gefundener Wohnstandort, vorheriger Wohnstandort und Umzugsrichtungen.

Gefundene Wohnsituation

80% ~

120% 1

Abbildung 19: Gefundene Wohnsituation nach Miete / Eigentum, geférdert / nicht geférdert, Wohnung /

® angeschriebene Wohnungsfinder (n=1089) ® angeschriebene Wohnungsfinder (n=1078)

m weitere Befragte Websurvey (n=620) m weitere Befragte Websurvey (n=573)

100% -
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Miete Untermiete / WG Eigentum Einfamilienhaus Einfamilienhaus
® angeschriebene Wohnungsfinder (n=1045) B angeschriebene Wohnungsfinder (n=1101)
m weitere Befragte Websurvey (n=608) u weitere Befragte Websurvey (n=642)
90% -
80% -

Wohnung

100% - 70% -
80% - 60% 1
50% A
60% - 40% -
40% - 30% 1
20% A
20% - 10% A -
0% - T ] Neubau Neubau nach  Altbau vor sanierter

Einfamilienhaus Erstbezug 2000 2000 Altbau

Einfamilienhaus, Neubau / Altbau.
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Gefundene WohnungsgréBen

Wohnflache pro Kopf realisiert

70 1 140 -
60 1 120 -
IS €
G 50 o S 100 -
£ £
2 40 - 2
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T 30 - «
€ €
10 A
0 E
Single Paar Familie
® angeschriebene Wohnungsfinder (n=996)
m weitere Befragte Websurvey (n=398)
180 -
160 -
140 -
120 -
[0]
2
& 100 A
©
m
S 80 -
N
C
<<
60 -
40 -
20 -
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slele|r22lel=]elels]e|e
Bls|n|lo|r|s|lslalslala]la]s
o|lo|l ||l o| x| 8
||| =1S2
Wohnflache angeschriebene Wohnungsfinder in gm (n=1053)

Wohnflache realisiert

Single Paar Familie

® angeschriebene Wohnungsfinder (n=996)

m weitere Befragte Websurvey (n=398)

B 7 und mehr Zimmer
H6-6,5 Zimmer
m5-5,5 Zimmer
W 4-4,5 Zimmer

3-3,5 Zimmer
m2-25 Zimmer

| 1-1,5 Zimmer

Abbildung 20: Wohnflachen der gefundenen Wohnung, Wohnflache absolut und pro Kopf nach

Haushaltsform, WohnungsgréBen und Anzahl Zimmer.



38



C

Hauptergebnisse

39



40

Zentralitat ist Trumpf

Die Suchgeschichten der befragten Wohnungsfinder zeigen eine ungestillte Nachfrage nach
zentralen Lagen. Die Mehrheit der Wohnungsfinder konnte die zu Beginn der Suche gewiinschte
Nihe zur City Miinchen, die gewiinschte Ausstattung mit OPNV-Haltestellen sowie mit Supermarkten
im weiteren Suchverlauf nicht realisieren. Gleichzeitig werden Wohnlagen umso besser bewertet, je
zentraler sie liegen.

Der Vergleich der Lagequalitaten der alternativen Wohnangebote im Suchverlauf — die Suchstandorte der
Befragten — mit den tatsachlich gefundenen Wohnstandorten gibt Hinweise darauf, inwieweit es den
Wohnungsfinden gelungen ist, die urspriinglichen Lagepraferenzen zu realisieren. Fir die befragten
Wohnungsfinder im Neubau zeigt sich, dass der Anteil der Suchstandorte mit Wohnstandorten in der
gleichen Lagekategorie (Trefferquote) im Stadtgebiet innerhalb des Mittleren Rings mit 45 % besonders
gering ist. Zu 48 % der Suchstandorte innerhalb des Mittleren Rings gehdrt innerhalb der gleichen
Suchgeschichte ein Wohnstandort auBerhalb des Mittleren Rings. Die Trefferquote liegt bei Suchstandorten
auBerhalb des Mittleren Rings (64 %) und in der Region (84 %) deutlich héher (Abbildung 21). Die
Auswertung der Suchgeschichten zeigt damit deutlich eine ungestillte Nachfrage nach zentralen
Stadtgebieten innerhalb des Mittleren Rings.

Verlust an Zentralitat im Suchverlauf

Im gesamten Datensatz der angeschriebenen Wohnungsfinder ist ein Verlust an Zentralitat im Suchverlauf
erkennbar. Im Durchschnitt haben alle Wohnungsfinder einen Wohnstandort gefunden in gréBerer Distanz
zur City Minchen, mit weniger Tram-, U-Bahn und S-Bahn-Haltestellen und weniger Supermarkten als die
zuvor besichtigten Wohnungsangebote im Suchverlauf (Abbildung 23). Besonders bei Wohnstandorten in
weniger zentralen Lagen — mit durchschnittlicher und unterdurchschnittlicher Zentralitdt — zeigen die
Wohnungsfinder einen Verlust an gewlinschter Zentralitdt im Verlauf ihrer Suchgeschichte. Demgegeniber
weisen Wohnungsfinder in der zentralsten und zweitzentralsten Lagekategorie einen Zugewinn an
Zentralitdt in ihrem Suchverlauf auf (Abbildung 24 und Abbildung 25). In Bezug auf die City Minchen
wandern Befragte mit Wohnstandorten in zentralen Lagen im Suchverlauf nach innen und in dezentralen
Lagen nach auBen (Abbildung 26). In der Karte der Suchstandorte ist zu erkennen, dass
Wohnungssuchende in zentralen, citynahen Stadtlagen in Minchen Wohnstandorte in weniger zentralen
Lagen finden (Abbildung 54). Im Datensatz wird deutlich, dass Wohnangebote in weniger zentralen Lagen
Wohnungssuchende zentraler Lagen auffangen. Wohnangebote in zentralen und hoch zentralen Lagen
werden hingegen gefunden als Ergebnis einer besonderen Anstrengung im Suchverlauf nach gewiinschten
zentralen Lagequalitdten. So weisen Wohnungsfinder in zentralen Stadtgebieten innerhalb des Mittleren
Rings mit knapp 3,3 km besonders geringe Distanzen zwischen Wohnstandort und Suchstandorten auf.
Wohnungsfinder auBerhalb des Mittleren Rings suchen im Mittel in einer Distanz von knapp 4,8 km und in
der Region von knapp 8,3 km. Fir alle Zentralitatsindikatoren zeigt sich, dass sie Wohnungssuche rdumlich
umso fokussierter verlauft, je zentraler der gefundene Wohnstandort liegt (Abbildung 27, Abbildung 28,
Abbildung 29).

Positive Wahrnehmung zentraler Standorte

Je zentraler die alternativen Suchstandorte liegen, desto besser bewerten die Wohnungssuchenden die
Umgebung der Alternativangebote. Das gilt fiir alle Zentralittsindikatoren. Bei der Bewertung der Wohnung
und des Einfamilienhauses selbst ist hingegen kein solcher Zusammenhang erkennbar (Abbildung 31,
Abbildung 32, Abbildung 33). Ein ahnliches Muster zeigt sich fiir die Bewertung des gefundenen
Wohnstandorts (Abbildung 34). Dieser Zusammenhang deutet darauf hin, dass die Befragten mdgliche
negative Folgen der Zentralitdt, wie hohe bauliche Dichte, weniger Grin oder Verkehrslarm, geringer
einschatzen als die Vorziige einer guten Anbindung und Nahversorgung.
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Die herausragende Rolle der Zentralitat fir die Wohnentscheidung zeigt sich insbesondere im Kriterium der
OPNV-Haltestellen. Alle Haushaltsformen geben die Nahe zu OPNV-Haltestellen als wichtigstes Kriterium
der Umgebung an. Fiir Singles ist die OPNV Anbindung deutlich wichtiger als die Nahe zu Griin (Abbildung
35). FUr Befragte mit einem Haushaltseinkommen unter 3000 Euro netto ist die Nahe zur Tram, U-Bahn und
S-Bahn im Vergleich mit den Ubrigen Kriterien deutlich wichtiger. Bei den weiteren Befragten des
Websurveys ist die Ndhe zum OPNV das wichtigste Kriterium (iberhaupt und wichtiger als alle Kriterien zu
Wohnung und Wohnanlage (Abbildung 97).

Miinchner Mischung

Betrachtet man die Nachfrage nach Zentralitdt in Abhéngigkeit vom Haushaltseinkommen netto der
Wohnungssuchenden, ist zu erkennen, dass alle Einkommensgruppen Wohnstandorte in zentralen Lagen
suchen und auch besichtigen (Abbildung 36, Abbildung 37). Wohnungssuchende mit niedrigen Einkommen
suchen sogar noch starker in zentralen Lagen als Wohnungssuchende mit hdheren Einkommen.
Insbesondere bei den weiteren Befragten des Websurveys zeigt sich ein deutlich hdherer Anteil von
Suchstandorten innerhalb des Mittleren Rings (Abbildung 39, Abbildung 41). Diese Zusammenhédnge
machen einerseits die hohe Nachfrage von Wohnungssuchenden mit niedrigeren Einkommen nach
zentralen Lagen deutlich. Anderseits zeigt diese Auswertung, dass im Suchverlauf tatsachlich
Wohnangebote in zentralen Lagen auch flr mittlere und niedrige Einkommen verfligbar sind und als reale
Optionen besichtigt werden. Damit ist fir die Stadt Minchen heute ein Bild erkennbar, in dem auch in
zentralen Lagen in enger Nachbarschaft ein Nebeneinander von Wohnangeboten verschiedener
Preisklassen besteht. Das kann sowohl auf einen Investitionsstau im Wohnungsbestand zuriick zu flihren
sein, als auch auf eine kleinrdumig heterogene Bausubstanz, auf starke kleinrdumige Schwankungen von
Lagequalitaten oder auf Angebote von geférderten Wohnungen in zentralen Lagen.

Aus der Feststellung ,Zentralitat ist Trumpf“ leiten sich weiterfihrende Fragen und Herausforderungen fir
den GroBBraum Miinchen ab:
e  Wie kann mehr Wohnraum in zentralen Lagen geschaffen werden?
e Wie kénnen im Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage nach Zentralitit neue — zentrale -
Qualitéten in heute weniger zentralen Lagen geschaffen werden?
e Wie kénnen die Stadtgebiete auBerhalb des Mittleren Rings noch stérker qualifiziert werden?

Grafiken

90% 1 B Suchstandorte
80% - innerhalb Mittlerer
70% - Ring

60% -
50% -
40% A
30% A
20% A
10% -
0% -

m Suchstandorte
auBerhalb Mittlerer
Ring
Suchstandorte
Region 14

innerhalb | auBerhalb | Region 14
Mittlerer | Mittlerer
Ring Ring

n=655 | n=1.622 | n=1.305 |

dazugehorige Wohnstandorte

Abbildung 21: Trefferquoten der Suchstandorte nach Groblage der Such- und Wohnstandorte der
angeschriebenen Wohnungsfinder.
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Abbildung 22: Verteilung der Suchstandorte bei Wohnlagen innerhalb des Mittleren Rings (oben) und
auBerhalb des Mittleren Rings (unten), angeschriebene Wohnungsfinder (farbige Kreise: Suchstandorte,

graue Kreise: gefundene Wohnstandorte, KreisgroBe nach Anzahl Ricklauf).

Mittlere Differenzen Zentralitit Wohnstandort — Suchstandort der angeschriebenen
Wohnungsfinder

Distanz City Mlnchen Distanz Nahbereichs- Anzahl OPNV- Anzahl Supermarkte
inm und Kleinzentren in m Haltestellen

Mittelwert 279 -16 -0,6 -1,9

Abbildung 23: Mittlere Differenzen der Zentralitdt der Suchgeschichten der angeschriebenen
Wohnungsfinder, n=1.014.
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5.000 -

4.000 -

3.000 -

2.000 - H Zentralitatsdifferenz
Wohnstandort - Suchstandort

1.000 - City

0 - B Zentralitatsdifferenz

Wohnstandort - Suchstandort

-1.000 - Nahbereichs- und Kleinzentren

-2.000 -

sehr gering mittel hoch |sehr hoch
gering
Zentralitdt Wohnstandort City

Abbildung 24: Wohnstandorte nach Zentralitat City mit der mittleren Zentralitatsdifferenz Wohnstandort —

Suchstandorte pro Suchgeschichte, angeschriebene Wohnungsfinder, n=1.011.

Anzahl Haltestellen

Zentralitatsdifferenz Wghnstandor‘t
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r Zentralitat Wohnstandort OPNV

Abbildung 25: Wohnstandorte nach Zentralitast OPNV-Haltestellen mit der mittleren Zentralitéatsdifferenz
Wohnstandort — Suchstandorte pro Suchgeschichte, angeschriebene Wohnungsfinder, n=1.014.
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Zentralitdt Wohnstandort City
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H<-8.000m

Abbildung 26: Suchstandorte nach Lage der dazugehdrigen Wohnstandorte zur City Miinchen, Anteile der

Wanderung im Suchverlauf nach innen und auBen in Bezug zur City Minchen, Wanderung berechnet als

Differenz Suchstandort - Wohnstandort zur City Minchen, angeschriebene Wohnungsfinder n=3.560.
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/ [ ) 3 innerhalbMittlerer Ring
i1 1/ ) . auBerhalb Mittlerer Ring
/4 3 Region

Abbildung 27: Suchdistanzen und Suchrichtungen von Wohnungsfindern nach Groblage der
Wohnstandorte, angeschriebene Wohnungsfinder.
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B Distanz jetziger und vorheriger
Wohnstandort (n=817)

auBerhalb
Mittlerer Ring

innerhalb
Mittlerer Ring

Groblage Wohnstandort

Abbildung 28: Mittlere Distanz Suchstandorte — Wohnstandort fir verschiedene Groblagen, angeschriebene
Wohnungsfinder.
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Abbildung 29: Mittlere Distanz Suchstandorte — Wohnstandort fiir verschiedene Grade der Zentralitét,
angeschriebene Wohnungsfinder, n=997.
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Abbildung 30: Suchstandorte mit Bewertung der Umgebung, angeschriebene Wohnungsfinder.
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i
/4 j sehr gut (1) befriddigend (2,5 -,3)
sehr gut bis gut'd - 2) befriedigend bis ausreichend (3 - 4)
gut (2 - 2,5) ausreichend bis mangelhaft (4 -5)

Abbildung 31: Suchstandorte der Wohnungssuche mit Bewertung der Umgebung, angeschriebene
Wohnungsfinder.

-
— A o 22
o
/
/
/
/4 /< sehr gut (1)‘ L befriadigend (2,5 -,3)
/ sehr gut bis gutd - 2)  befriedigend bis ausreichend (3 - 4)
gut (2 - 2,5) ausreichend bis mangelhaft (4 -5)

Abbildung 32: Suchstandorte der Wohnungssuche mit Bewertung der Wohnung / des Einfamilienhauses,
angeschriebene Wohnungsfinder.
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mOPNV = Supermérkte mCity ™ Nahbereichs- und Kleinzentren
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Bewertung Umgebung Suchstandort (n=2.528) Bewertung Umgebung Suchstandort (n=2.528)
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Bewertung Wohnung / Einfamilienhaus Suchstandort Bewertung Wohnung / Einfamilienhaus Suchstandol
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Abbildung 33: Zentralitdtsgrade der Suchstandorte fur verschiedene Notenstufen der Bewertung der
Suchpunkte, Bewertung von Umgebung und Wohnung / Einfamilienhaus im Vergleich, angeschriebene
Wohnungsfinder.
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Wohnung / Einfamilienhaus ® Wohnhaus / Wohnanlage Wohnung / Einfamilienhaus B Wohnhaus / Wohnanlage
B Umgebung / Viertel B Umgebung / Viertel
3,0 1 3,0 1
° 2
525 - 225
i< 2
=}
< [8]
320 - ¢ 2,0 -
o 1,5 - £15 -
s =
1.0 1 1,0
sehr gering mittel hoch |sehr hoch sehr gering mittel hoch |sehr hoch
gering gering
Zentralitit Wohnstandort OPNV Zentralitdt Wohnstandort Superméarkte
Wohnung / Einfamilienhaus ® Wohnhaus / Wohnanlage Wohnung / Einfamilienhaus ®Wohnhaus / Wohnanlage
B Umgebung / Viertel ®Umgebung / Viertel
3,0 1 3,0
[V]
2 °
225 - £25 -
=} <
5 ?
220 - € 201
[ =
2 T 15 -
9] E
= 1,5 1 =
1,0 -
1,0 4 sehr gering mittel hoch |sehr hoch
sehr gering mittel hoch |sehr hoch gering
gering Zentralitédt Wohnstandort Nahbereichs- und
Zentralitdt Wohnstandort City Kleinzentren

Abbildung 34: Bewertung des jetzigen Wohnstandorts fiur verschiedene Grade der Zentralitét im Vergleich,

angeschriebene Wohnungsfinder, n=733.

Single Paar Famillie
(n=214) (n=377) (n=304)
Anteil Anteil Anteil
Rangfolge Wichtigkeit Rangfolge Wichtigkeit Rangfolge Wichtigkeit
Nahversorgung 5 73,3% 3 79,1% 4 81,7%
Schulen, Kita 11 11,7% 10 29,1% 2 88,1%
Kulturangebot 10 38,0% 11 28,1% 11 25,6%
Freizeitangebot 8 54,1% 8 51,8% 8 57,7%
Nahe Grln 2 76,4% 2 84,1% 3 88,0%
Nahe Arbeitsplatz 3 74,9% 5 67,1% 6 69,0%
Nahe Familie, Bekannte 7 54,9% 9 42,6% 10 41,1%
Nahe©PNV 1 896% 1 oLe% 1 904%

Erreichbarkeit PKW 4 73,4% 4 71,8% 5 70,0%
Erreichbarkeit Fahrrad 6 54,9% 6 60,7% 7 64,9%
Parkplatzangebot 9 52,0% 7 56,2% 9 49,8%

Abbildung 35: Wichtigkeit und Rangfolge verschiedener Kriterien der Umgebung / Stadtviertel fur die
Wohnentscheidung nach Haushaltsform, angeschriebene Wohnungsfinder, n=895.
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Abbildung 36: Suchstandorte der angeschriebenen Wohnungsfinder nach Haushaltseinkommen netto.
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Abbildung 37: Suchstandorte der angeschriebenen Wohnungsfinder nach Einkommensgruppen.
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Abbildung 38: Anteil der Suchstandorte nach den drei Groblagen pro Einkommensgruppe, angeschriebene
Wohnungsfinder n=3.013, weitere Befragte Websurvey n=631.
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Zentralitdt Suchstandorte nach Haushaltseinkommen

10.000 1
OE) 9.000 - City angeschriebene
o 8.000 A Wohnungsfinder
= 7.000 -
S 6.000 - = City weitere Befragte
£ 5.000 Websurvey
S 4.000 A
N 3.000 -
5 2'000 | Nahbereichs- und
©» 1'000 Kleinzentren angeschriebene
o 1 0 | Wohnungsfinder
bis 1.000 1.000 bis 2.000 bis 3.000 bis  lber ===Nahbereichs- und
€ 2.000€ 3.000€ 5.000€ 5.000€ Kleinzentren weitere
Befragte Websurvey

Haushaltseinkommen netto

Abbildung 39: Mittlere Zentralititsgrade der Suchstandorte fir verschiedene Einkommensgruppen,
angeschriebene Wohnungsfinder n=3.013, weitere Befragte Websurvey n=631.
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Abbildung 40: Zentralitdt Suchstandorte, angeschriebene Wohnungsfinder N=3.582, weitere Befragte
Websurvey N=754.
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Abbildung 41: Suchstandorte angeschriebene Wohnungsfinder (oben) N=3.582, weitere Befragte

Websurvey (unten) N=754.



53



54

Wer findet, zahlt mehr

Wer mehr zahit, findet die gewiinschte Zentralitat oder gewinnt an Zentralitdt im Suchverlauf. Wer
sein zu Beginn der Suche selbst gesetztes finanzielles Budget anndhernd halten méchte, nimmt
einen deutlichen Verlust an Zentralitdt in Kauf. Insgesamt geht der Nachfrageiiberhang nach
zentralen Lagen einher mit deutlichen Preisaufschlagen der Wohnungsfinder in zentralen Standorten
- verglichen mit den Miet- und Kaufpreisen, die zu Beginn der Suche gewiinscht wurden.

In Uberdurchschnittlich zentralen Lagen zahlen Wohnungsfinder héhere Miet- und Kaufpreise (Abbildung 42,
Abbildung 43). Wahrend alle Einkommensgruppen einen Nachfragetiberhang nach zentralen Lagen
verzeichnen, ist die Trefferquote des Suchverlaufs nach der gewlinschten Zentralitét bei héheren Miet- und
Kaufpreisen deutlich gréBer. Im Durchschnitt aller Befragten betrdgt die Trefferquote fir Suchstandorte
innerhalb des Mittleren Rings 45 %, fir Mietpreise Gber 1.500 Euro - Bruttowarmmiete ohne Stellplatz - und
mehr steigt die Trefferquote auf Uber 63 % an (Abbildung 44). Mit hdheren realisierten Kauf- und
Mietpreisen lassen sich Wohnstandorte mit einer héheren Zentralitat als die dazugehérigen Suchstandorte
finden, was ein Zugewinn an Zentralitdt im Suchverlauf bedeutet. Mit niedrigeren Kauf- und Mietpreisen
hingegen verlieren die Wohnungsfinder an Zentralitdt im Verlauf der Wohnungssuche (Abbildung 45,
Abbildung 46).

Aufschlag auf den Wunschpreis

Der Nachfrageliberhang nach zentralen Lagen flihrt auch zu deutlich héheren Preisen in Bezug auf das von
den Wohnungsfindern zu Beginn der Wohnungssuche selbst gesetzte finanzielle Budget. In allen Lagen
zahlen die Wohnungsfinder hdhere Miet- und Kaufpreise als gewiinscht. In zentralen Lagen ist der Aufpreis
aber deutlich hdéher. Wohnungsfinder innerhalb des Mittleren Rings zahlen gut 53.000 Euro mehr als
gewunscht. Demgegenuber liegt der Aufschlag zum Wunschpreis auBerhalb des Mittleren Rings nur bei
knapp 22.000 Euro und in der Region bei gut 20.000 Euro. Mieter zahlen im gesamten Stadtgebiet gut 100
Euro mehr Miete als gewilinscht. Bei dem Mietpreis pro Quadratmeter liegt der Aufschlag zum Wunschpreis
innerhalb des Mittleren Rings mit knapp 1 Euro merklich Gber dem Aufschlag auBerhalb des Mittleren Rings
mit 66 Cent und in der Region mit 46 Cent (Abbildung 47). Ebenso zeigt sich fir die Zentralitatsindikatoren
City, Nahbereichs- und Kleinzentren sowie fir OPNV-Haltestellen, dass in Uberdurchschnittlich zentralen
Lagen deutlich héhere Aufpreise auf die gewlinschte und vorherige Miete gezahlt werden (Abbildung 48).

Budget gehalten, Zentralitit verloren

Je hoher der Zentralitdtsgewinn im Suchverlauf, desto gréBer der Aufschlag auf den gewilinschten Miet-
und Kaufpreis. Wohnungsfinder kdnnen ihr zu Beginn der Suche selbst gesetztes Budget dann annéhernd
halten, wenn sie einen deutlichen Zentralitédtsverlust in Kauf nehmen. Das gilt fir die Zentralitatsindikatoren
OPNV-Haltestellen fiir Miete und Kauf sowie fiir die Distanz zur City Miinchen fiir Miete (Abbildung 49).

Der Zusammenhang zwischen Trefferquote im Suchverlauf sowie Zentralitdtsgewinn und —verlust zeigt sich
deutlich fur die realisierten Preise, aber weit weniger deutlich fir die Haushaltseinkommen netto (Abbildung
50). Ebenso ist kein Zusammenhang zwischen Einkommen und Zentralitit der Wohnstandorte selbst
erkennbar (Abbildung 51). Das gilt auch, wenn die geférderten Wohnungsfinder nicht bericksichtigt
werden. Damit bildet bei den angeschriebenen Wohnungsfindern — Uberwiegend im Neubau - das
Einkommen die Kaufkraft schlecht ab.

Aus dem Hauptergebnis ,Wer findet, zahlt mehr” lassen sich folgende weiterfilhrende Fragen fur den
GroBraum Muiinchen formulieren:
e Wie — und zu welchem Preis — kann der drohenden sozialen Entmischung zentraler Wohnstandorte
durch die Verdrdngung von Zielgruppen mit geringer Kaufkraft begegnet werden?

e Wie kann in weniger zentralen Lagen in der Stadt Mlinchen eine ausreichende soziale
Durchmischung sicher gestellt oder geschaffen werden?
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Abbildung 44: Trefferquoten der Suchstandorte nach
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Abbildung 45: Zentralititsdifferenzen Suchstandorte - Wohnstandort nach Kaufpreisen der

angeschriebenen Wohnungsfinder, n=2012.
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angeschriebenen Wohnungsfinder, n=1.381.
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Abbildung 47: Differenz der Kauf- und Mietpreise realisiert - gewlinscht nach Groblagen der Wohnstandorte
der angeschriebenen Wohnungsfinder.



61

Differenz Mietpreis realisiert - vorher (n=291) Differenz Mietpreis realisiert - vorher (n=291)

sehr hoch sehr hoch

€ £
S o)
© ©
C C
& &
(2] 1]
c c
< <
§ m Nahbereichs- und §°
= Kleinzentren = B Supermérkte
‘s gering m City % gering = OPNV
< <
N N

sehr gering sehr gering

0 200 400 600 0 200 400 600
Preis in € Preis in €
Differenz Mietpreis realisiert - gewlinscht (n=429) Differenz Mietpreis realisiert - gewlinscht (n=429)

© sehr hoch - sehr hoch
[} S
° °
o C
R g
(2] %]
c c
< <
§ mittel ® Nahbereichs- und § mittel )
= Kleinzentren = B Supermarkte
‘s gering = City I gering = OPNV
< <
N N

sehr gering sehr gering

0 50 100 150 0 50 100 150
Preis in € Preis in €

Abbildung 48: Zentralitdt Wohnstandort der angeschriebenen Wohnungsfinder mit Mietpreisdifferenzen.



62
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Abbildung 49: Preisdifferenz realisiert - gewlinscht nach Zentralitatsverlust / Zentralitdtsgewinn
Suchprozess der angeschriebenen Wohnungsfinder.
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angeschriebenen Wohnungsfinder, n=998.
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Verdréangt, rekonzentriert, aufgewertet

Wohnungsfinder entdecken die ,Liebe auf den zweiten Blick“: Ausgehend von den praferierten -
zumeist zentralen - Wunschlagen erschlieBen sich die Wohnungssuchenden Ausweichstandorte.
Dabei riicken besonders die polyzentrisch-zentralen Lagen um die City Miinchen als lebendige,
durchmischte Stadtquartiere mit guter OPNV-Anbindung in die Wahrnehmung der
Wohnungssuchenden. Steigende Preise deuten auf den hier einsetzenden Aufwertungsprozess.

In der Stadt Minchen weichen die Top-Wunschviertel von den am haufigsten besichtigten und gefundenen
Wohnvierteln deutlich ab. Im Suchverlauf wird zum Beispiel aus dem Wunschstandort Schwabing-West der
gefundene Standort Schwabing-Freimann, die Wiinsche nach Maxvorstadt und Altstadt-Lehel miinden in
Neuhausen-Nymphenburg und an die Stelle von Au-Haidhausen treten im Suchprozess Bogenhausen und
Berg am Laim (Abbildung 52, Abbildung 53). Die Wohnungssuchenden legen in ihrer Ausweichbewegung
zwischen den besichtigten Standorten und dem gefundenen Wohnstandort im Durchschnitt knapp 5,8 km
Suchdistanz zuriick. Wenn Wohnungssuchende innerhalb des Mittleren Rings nicht fiindig werden, finden
sie mehrheitlich auBerhalb des Mittleren Rings, Wohnungssuchende, die auBerhalb des Mittleren Rings
nicht fiindig werden, finden in der Region (Abbildung 21).

Dezentral konzentriert

Im Durchschnitt zeigen alle Suchgeschichten der angeschriebenen Wohnungsfinder einen
Zentralitdtsverlust zur City Minchen und gleichzeitig einen Zentralitdtsgewinn zu den Nahbereichs- und
Kleinzentren (Abbildung 23). Das heiBt im monozentrischen Bild von Stadt und Region Minchen
dekonzentrieren sich die Wohnungssuchenden im Verlauf ihrer Suche, im polyzentrischen Bild
rekonzentrieren sie sich bei der Entscheidung fir den Wohnstandort. Die Suchstandorte der
Wohnungsfinder verlieren umso stérker an Zentralitat im Suchverlauf, je néher sie zur City Minchen liegen.
Damit bildet sich die nicht gestillte Nachfrage nach zentralen Lagen ab. Erst ab einer Distanz von Uber 10
km zur City Minchen liegen die Wohnstandorte zu den Suchstandorten im Mittel ndher an der City
Minchen sowie ndher an den Nahbereichs- und Kleinzentren der Stadt und Region Minchen (Abbildung
54, Abbildung 55 oben). In Bezug auf die OPNV-Haltestellen greift bereits in deutlich kleiner Distanz der
Suchstandorte zur City Miinchen eine Rekonzentration der Wohnungssuche, und zwar auf mit OPNV besser
ausgestattete Wohnstandorte. Flir Wohnungssuchende, die in der Distanz von tber 4 km zur City Minchen
eine Wohnung suchen, gelingt es auch bei gréBerer Distanz des Wohnstandorts zur City, den Wohnstandort
hinsichtlich der Nahe zu OPNV Halten zu optimieren. Raumlich zeigt sich dieses Muster besonders deutlich
im Stden Minchens entlang der U-Bahn Linien U3 und U6 sowie in Pasing und Laim (Abbildung 54,
Abbildung 55 unten).

Lebendig, durchmischt

Die befragten Wohnungsfinder vollziehen im Suchverlauf eine dezentrale Rekonzentration auf OPNV-
Haltestellen sowie auf Nahbereichs- und Kleinzentren. Gefragt nach den Eigenschaften der
Wohnumgebung, zeigt sich mit abnehmender Zentralitdt ein deutlicher Verlust der wahrgenommenen
Qualitdten ,groBstadtisch® und ,zentral gelegen“. Die Eigenschaft ,lebendig, durchmischt“ ist hingegen
deutlich weniger abhéngig von hoch zentralen Lagen. Auch Stadtlagen mittlerer Zentralitat, in denen sich
Wohnungsfinder dezentral konzentrieren, werden vielfach als ,lebendig, durchmischt® wahrgenommen
(Abbildung 56). Damit bildet sich ein mdglicher Kristallisationskern fir die Weiterentwicklung dieser
Stadtlagen heraus.

Crowding-out

Der Nachfrageliberhang nach zentralen Standorten und der damit einsetzende Prozess der Aufwertung
dezentral zentraler Lagen sind im Daten-Sample an den Preisen ablesbar. Bei den erhobenen
Neubaustandorten sind die Mietpreise pro Quadratmeter in der zweitzentralsten Lagekategorie in Bezug auf
die OPNV-Haltestellen und die Distanz zur City am hdéchsten (Abbildung 43). Gleichzeitig sind die
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Aufschlage auf die gewiinschten Mietpreise in den Lagen mit zweithdchster Zentralitat in Bezug auf OPNV-
Haltestellen und Supermarkte héher als in den Lagen hdchster Zentralitét. In zentralster Lage zu den OPNV-
Haltestellen zahlen Mieter 120 Euro und in zweit zentralster Lage 132 Euro mehr als gewlinscht. In der Lage
mit geringster Zentralitdt betragt der Aufpreis im Mittel nur 48 Euro. Beziglich der Nahbereichs- und
Kleinzentren zeigt sich selbst bei mittlerer Zentralitat ein héherer Aufschlag auf den Wunschpreis als bei
héchster Zentralitat. Bei der Distanz zur City ist in zweitzentraler Lage der Aufschlag auf den Wunschpreis
nur geringfligig geringer als in héchst zentraler Wohnlage. Ein dhnliches Bild zeigt sich bei der Differenz der
realisierten und vorherigen Miete (Abbildung 48). Der Verdrangungseffekt — Crowding-out — aus den
zentralsten Lagen zeigt sich exemplarisch an den Standorten Hirschgarten und Taxisgarten / Gern 64.
Wohnungsfinder an diesen Standorten verzeichnen hohe Kaufpreise pro Quadratmeter, deutliche
Aufschlage auf die Wunschpreise sowie eine rdumliche Rekonzentration im Suchverlauf — einen Gewinn an
Zentralitdt — auf die gefundenen, dezentral zentralen Standorte (Abbildung 57, Abbildung 58,
Standortportraits auf Seite 144, 148).

Fir die Entwicklung des Wohnungsmarkts Minchen stellen sich aus dem Hauptergebnis ,Verdréangt,
rekonzentriert, aufgewertet” folgende Fragen:
e Wie kann dem Prozess der Verdrdngung der Wohnungssuchenden aus zentralen Lagen wirksam
begegnet und die Rekonzentration auf zentrale Lagen abseits der City Milnchen gestaltet werden?
e Welche baulichen Dichten und Nutzungsmischungen sind sinnvoll und méglich?
o Wie lassen sich in der Stadt Miinchen die Quartierszentren und Quartiersidentitdten auBerhalb der
City weiter starken?
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Abbildung 52: Anteil der Wunschlagen (oben), besichtigten Lagen (mitte) und gefundenen Lagen (unten) der
angeschriebenen Wohnungsfinder nach den Stadtbezirken Miinchens.
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B Anteil gefundene Lagen (n=712) B Anteil besichtigte Lagen (n=5.021) B Anteil Wunschlagen (n=5.500)
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02 Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt
03 Maxvorstadt

04 Schwabing - West

05 Au - Haidhausen

06 Sendling

07 Sendling - Westpark

08 Schwanthalerhéhe

09 Neuhausen - Nymphenburg

10 Moosach

11 Milbertshofen - Am Hart

12 Schwabing - Freimann

13 Bogenhausen

14 Berg am Laim

15 Trudering - Riem

16 Ramersdorf - Perlach

17 Obergiesing - Fasangarten

18 Untergiesing - Harlaching

19 Thalkirchen - Obersendling - Forstenried - Firstenried - Solln
20 Hadern

21 Pasing - Obermenzing

22 Aubing - Lochhausen - Langwied
23 Allach - Untermenzing

24 Feldmoching - Hasenbergl

25 Laim
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Abbildung 53: Anteil der Wunschlagen, besichtigten Lagen und gefundenen Lagen der angeschriebenen
Wohnungsfinder nach den Stadtbezirken Miinchens.
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Abbildung 54: Suchstandorte mit Zentralitatsdifferenzen Suchstandort - Wohnstandort in Bezug auf die
Zentralitat zur City Miinchen (oben) und die Anzahl der OPNV-Haltestellen (unten).
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Abbildung 55: Suchstandorte nach Distanz zur City Miinchen mit den Zentralitdtsdifferenzen im Suchverlauf

der angeschriebenen Wohnungsfinder, N=3.582.
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Abbildung 56: Eigenschaften der Umgebung der gefundenen Wohnstandorte
Zentralitdtsgraden, angeschriebene Wohnungsfinder, n=1.093.
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Hoéhenkirchen Gartenpark (n=23)

Neuried ZugspitzstraBe (n=33)
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Poing Zauberwinkel (n=44)

Minchen Parkstadt Schwabing (n=27)
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Abbildung 57: Kaufpreise fiir ausgewahlte Wohnstandorte, angeschriebene Wohnungsfinder.
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Abbildung 58: Zentralitdtsdifferenz Wohnstandort - Suchstandort fir ausgewé&hlte Wohnstandorte,
angeschriebene Wohnungsfinder.
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Hier oder da, nicht dort

Die befragten Wohnungsfinder weichen aus - nachdem sie ihren anfangs gewiinschten
Wohnstandort nicht realisieren konnten - und suchen vergleichbare Alternativen. In den
Suchgeschichten verbinden sich solche Stadtviertel und Gemeinden, welche als echte
Alternativstandorte wahrgenommen werden. Diese ,Wahlverwandtschaften® von Standorten
definieren sich durch eine Ahnlichkeit ihrer Lagequalititen und weniger durch ihre geografische
Nahe.

Die raumliche Auswertung des Suchverlaufs lasst erkennen, entlang welcher Wohnlagen in der Stadt und
Region Minchen die Wohnungssuchenden den notwendigen Anpassungsprozess zwischen urspriinglich
gewlnschter und letztlich gefundener Wohnlage vornehmen. Dabei sind deutlich Unterschiede im
Suchverlauf zwischen dem inneren Stadtgebiet Miinchens sowie dem stadtregionalen Zusammenspiel
erkennbar.

Polyzentrisch erweiterte Innenstadt Miinchens

Im Stadtgebiet Minchen liegen Alternativstandorte kreisformig um die City. Die tangentialen
Suchbewegungen konzentrieren sich deutlich auf ein erweitertes innerstadtisches Stadtgebiet, welches bis
zum Mittleren Ring reicht, in einzelnen Stadtgebieten auch darlber hinaus (Abbildung 59). Betrachtet auf
das gesamte Untersuchungs-Sample der angeschriebenen Wohnungsfinder zeigt sich, dass die
Wohnungssuchenden Wohnangebote in Schwabing-West, Neuhausen-Nymphenburg, Westend, Sendling,
Thalkirchen, Au-Haidhausen und Bogenhausen als gleichwertige Wohnalternativen wahrnehmen.

Neben der Auswertung der Suchrichtung durch eine Vektordarstellung kann die Orientierung im Suchverlauf
mit einer rAumlichen Netzwerkanalyse herausgearbeitet werden (Abbildung 62). Such- und Wohnstandorte
des Datensatzes werden aggregiert auf der Ebene der Stadtbezirke und Gemeinden, welche die Knoten
eines Suchnetzes bilden. Die Verbindungen zwischen den Knoten entstehen durch die gleichzeitige Suche
innerhalb einer Suchgeschichte in verschiedenen Stadtbezirken und Gemeinden. Im Suchnetz geben die
Verbindungsstarken die Summe der Verbindungen aller Suchgeschichten wieder. Die Netzwerkdarstellung
der Suchgeschichten macht sichtbar, welche Standorte im Suchprozess besonders stark zusammen
hangen.

In der georeferenzierten Darstellung (Abbildung 62 oben) sind die Knoten nach ihrer geografischen Lage
angeordnet, wahrend die relationale Darstellung (Abbildung 62 unten) die Knoten nach ihrer
Verbindungsstarke anordnet. Stadtbezirke und Gemeinden, in denen viele Wohnungssuchende gleichzeitig
suchen, liegen nah beieinander. Standorte, in welchen Wohnungssuchende nur selten simultan suchen,
liegen weiter auseinander. In dieser relationalen Perspektive rlicken die zentralen Stadtviertel Miinchens
besonders stark zusammen. Sie bilden ein dichtes, ungerichtetes Suchnetz von Alternativstandorten.

Suchkorridore zwischen Stadt und Region

Die Radialitat des Suchverlaufs nimmt mit gréBeren Suchdistanzen sowie gréBerer Distanz zur City deutlich
zu (Abbildung 59, Abbildung 60, Abbildung 61). In den duBeren Stadtgebieten und in der Region finden sich
kaum noch tangentiale Suchzusammenhénge. Es ist zu vermuten, dass sich das Sucherhalten der
Wohnungsfinder in diesen Gebieten vor allem an den Siedlungsstrukturen und den ErschlieBungsachsen
des OPNV zwischen Stadt und Region orientieren. Fiir die verschiedenen Teilrdume sind in der relationalen
Darstellung des Suchnetzes polyzentrische Korridore zwischen Stadt und Region erkennbar. So verbinden
sich die Stadtbezirke Schwabing-Freimann und Bogenhausen im Suchverlauf mit den Gemeinden und
Stadten Unterféhring, Oberféhring, Garching, Neufahrn. Im Minchner Osten entwickeln sich
Suchgeschichten von Trudering nach Vaterstetten, Poing, Markt Schwaben, Erding. Im Siden sind
deutliche Suchzusammenhédnge erkennbar zwischen Obersendling, Forstenried, Firstenried und Neuried,
Gauting, Gréfelfing, Planegg.
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Fir den Wohnungsmarkt Miinchen stellen sich aus dem Hauptergebnis ,Hier oder da, nicht dort” folgende
weiterfihrende Fragen:
e Kann durch innere Verdichtung entlang einer erweiterten polyzentrischen Stadtstruktur Druck vom
Wohnungsmarkt genommen werden?
o Wie lasst sich das polyzentrische Minchen rdumlich weiter ausdehnen und in die Wahrnehmung der
Wohnungsnachfrager rlicken?
e Lassen sich die Teilrdume des Wohnungsmarktes vom Stadtrand in die Umlandgemeinden stdrken
und mit je spezifischen Qualitdten ausstatten?

Grafiken
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tangentiale Suchbewegungen
Abbildung 59: Unterscheidung radialer und tangentialer Verbindungen — in Bezug auf den Marienplatz
Mlnchen - zwischen Suchstandorten und dazugehérigen Wohnstandorten der angeschriebenen

Wohnungsfinder.
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Radialitat der Suchvektoren
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Abbildung 60: Wert der Radialitdt der Suchvektoren nach Distanz Suchstandort - Wohnstandort der
angeschriebenen Wohnungsfinder, N=3531.
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Abbildung 61: Suchrichtungen nach Suchdistanzen zwischen Suchstandort - Wohnstandort der
angeschriebenen Wohnungsfinder.
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Darstellung Suchgeschichten als Netzwerk
Verbindung Suchstandort - Suchstandort
aggregiert auf Ebene
Stadtbezirke und Gemeinden

e
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Abbildung 62: Relationale Darstellung der Suchstandorte in den Suchgeschichten in ihrer Verbindung Gber
die Stadtbezirke und Gemeinden.
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Stadt in der Region

Wohnungssuchende machen nicht an der Stadtgrenze halt. Im Suchverhalten der Wohnungsfinder
zeigen sich deutliche stadtregionale Zusammenhange. Junge Familien mit h6herem Einkommen
suchen Eigentum sowie Platz im Einfamilienhaus in der Region. Dennoch haben auch diese
Wohnungsfinder im Suchverlauf Standorte in der Stadt Miinchen in Erwigung gezogen. Uber allem
zeigt sich eine deutliche, lokale Nachfrage nach zentralen Wohnstandorten in der Region.

Bei den erhobenen Neubaustandorten ziehen deutlich mehr Menschen von der Stadt Minchen in die
Region als umgekehrt. 37 % der Wohnungsfinder aller angeschriebenen Standorte wohnen in der Region
(Abbildung 18). Wohnungsfinder in der Region haben ihren vorherigen Wohnstandort zu knapp 48 % in der
Region, zu knapp 44 % in der Stadt Miinchen sowie zu knapp 9 % auBerhalb der Region. Hingegen haben
nur gut 8 % der Wohnungsfinder innerhalb der Stadt Minchen ihren vorherigen Wohnstandort in der
Region (Abbildung 63).

Stadtregionale Suchgeschichten

Die starke Verbindung zwischen der Stadt Minchen und der Region beim Umzugsverhalten spiegelt sich im
Suchverlauf wider. Die Entscheidung, aus der Stadt Miinchen in die Region zu ziehen, fallt haufig erst im
Verlauf eines langeren Suchprozesses. Die Wohnungssuchenden besichtigen im Verlauf der Suche auch
Standorte in der Stadt Minchen, vor allem in den duBeren Stadtgebieten (Abbildung 64).

Dieser stadtregionale Suchprozess zeigt sich in den polyzentrischen Suchkorridoren zwischen Stadt
Minchen und Umland. Neben dem Suchkorridor im Norden der Stadt Richtung Flughafen ist ein deutlicher
Suchkorridor nach Osten erkennbar (Abbildung 62). Im Suchverlauf der Wohnungsfinder in Poing zeigt sich
beispielsweise, wie die Wohnungssuchenden verschiedene Gemeinden entlang den S-Bahn Achsen nach
Osten wie auch den Stadtbezirk Trudering als alternative Wohnangebote in Erwagung ziehen (Abbildung
146). Damit deutet sich eine Wohnstandortkonkurrenz der Gemeinden in diesem Suchkorridor an.

Wohnungsfinder in der Region haben insgesamt die groBten Distanzen zwischen gefundenem
Wohnstandort und den besichtigten Alternativstandorten. Besonders hoch sind diese Distanzen bei den
Umziehenden aus der Stadt in die Region, welche gleichzeitig auch die groBten Verluste an Zentralitat in
ihrem Suchverlauf verzeichnen (Abbildung 66, Abbildung 67). Dabei zeigt sich fur die Wohnstandorte mit
groBer Distanz zur City ein besonders hoher Anteil radialer Suchverldufe in Bezug auf den Marienplatz
Muanchen (Abbildung 65).

Stadter ziehen aus

Der Umzug von der Stadt in die Region ist Gberwiegend der Wegzug aus innerstadtischen Wohnlagen. Der
Anteil der Wohnungsfinder in der Region mit vorherigem Wohnstandort im Stadtgebiet innerhalb des
Mittleren Rings liegt deutlich héher (31 %) als der Anteil mit vorherigem Wohnstandort auBerhalb des
Mittleren Rings (12 %). Familien stellen mit einem Anteil von 46 % die gréBte Gruppe der Umziehenden von
der Stadt Minchen in die Region, gefolgt von Paaren mit einem Anteil von 44 %. Der Anteil der Haushalte
mit einem Alter zwischen 31 und 40 Jahre — bezogen auf das &lteste Mitglied im Haushalt — ist mit 54 %
gemessen an den Ubrigen Umzugsrichtungen besonders hoch. Die Umziehenden von der Stadt Miinchen in
die Region finden Uberdurchschnittlich hdufig im Eigentum (84,5 %) sowie ein Einfamilienhaus (47,5 %).
Beim Umzug innerhalb der Region ist der Anteil der Wohnungsfinder im Einfamilienhaus mit knapp 36 %
deutlich geringer. Dieses Umzugsverhalten spiegelt sich im Anlass der Wohnungssuche wider: Beim Umzug
von der Stadt Minchen in die Region dominieren deutlich ,Wunsch nach Eigentum®, ,Wohnung / Haus zu
klein“ und ,mehr Personen im Haushalt” (Abbildung 70).
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Wohlhabende Region

Das Einkommen der Wohnungsfinder in der Region ist deutlich hdher als in der Stadt Minchen (Abbildung
69, Abbildung 71). Je hoéher das Einkommen der Wohnungsfinder, desto groBer der Anteil an
Wohnstandorten in der Region; je geringer das Einkommen, desto groBer der Anteil von Wohnstandorten im
Stadtgebiet auBerhalb des Mittleren Rings (Abbildung 72). Der gleiche Zusammenhang zeigt sich fur die
Trefferquoten der Suchstandorte (Abbildung 73).

Die Wohnflache pro Kopf ist bei Paaren und Familien in der Region deutlich héher als in der Stadt
Milnchen. Beim Umzug von der Stadt Minchen in die Region ist die Wohnflache pro Kopf groBer als bei
Umzug innerhalb der Region (Abbildung 74). Der Umzug von der Stadt Mlnchen in die Region fiihrt zu dem
deutlich gréoBten Zugewinn an Wohnfldche beim Umzug im Vergleich aller Umzugsrichtungen. Familien
legen um 48 Quadratmeter zu, Paare um 37 Quadratmeter. Der Zuwachs an Wohnflache bei Umzug
innerhalb der Stadt Minchen liegt bei Familien hingegen bei gut 30 Quadratmeter und bei Paaren bei 19
Quadratmeter. Der Wohnfldchengewinn von Paaren und Familien bei Umzug von der Stadt Minchen in die
Region liegt sogar gut 9 Quadratmeter beziehungsweise 8 Quadratmeter hdher als zu Beginn der
Wohnungssuche gewinscht. Die stérkste Verkleinerung der Wohnfléche findet bei Umzug von der Region
in die Stadt Miinchen statt (Abbildung 75, Abbildung 76).

Region gesucht und gefunden

Neben den stadtregionalen Suchgeschichten mit dem Auszug der Stadter in die Region zeigt sich fur die
erhobenen Wohnstandorte in Garching und Ismaning ein deutlich anderes Bild. Die Wohnungssuchenden
nehmen die Suchstandorte in diesen beiden Orten deutlich positiv wahr, auch wenn die angebotenen
Wohnungen selbst durchmischt bewertet werden (Abbildung 31, Abbildung 32). Dabei zeigt sich
beispielsweise flir Garching (siehe Standortportrait Seite 160), dass das Finden ,,am Ort“ ein wesentlicher
Vorteil der genommenen Wohnung ist, neben der guten Anbindung an die U-Bahn sowie die N&dhe zum
Arbeitsplatz. Der Anteil der Wohnungsfinder, welche aus der Region stammen ist mit gut 64 % hier
besonders hoch. Der Anteil der Mieter und Singles ist deutlich hdher, Einkommen und Wohnflache liegen
deutlich niedriger als an den ,Familienstandorten“ Poing, Neuried oder Héhenkirchen. Suchdistanz und
Suchdauer liegen deutlich unter dem regionalen Durchschnitt. Am Standort Garching wird eine lokale
Nachfrage befriedigt nach einem gut angebundenen Standort in geringer Entfernung zum Arbeitsplatz.

Das Hauptergebnis ,Stadt in der Region” stellt folgende Fragen an den Wohnungsmarkt Minchen
e Wie kénnen Wohnstandortqualitdten (ber Gemeindegrenzen hinweg zwischen Stadt und Region
weiter entwickelt werden?
e Welche Wohnangebote macht die Region fir verschiedene Nachfragegruppen - jenseits der
klassischen Umzugsmotive von Familien?
e Wie kann die Nachfrage der Wohnungssuchenden nach zentralen, gut angebundenen Lagen in der
Region befriedigt werden?
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Grafiken

Groblage vorheriger Wohnstandort
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Abbildung 63: Wohnstandorte in der Region 14 mit vorherigem Wohnstandort, angeschriebene
Wohnungsfinder.

Abbildung 64: Suchstandorte mit Wohnstandort in der Region 14, angeschriebene Wohnungsfinder (farbige
Kreise: Suchstandorte, graue Kreise: gefundene Wohnstandorte, KreisgréBe nach Anzahl Ricklauf).
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Radialitat der Suchvektoren
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Abbildung 65: Suchrichtungen pro Zentralitdtskategorie Wohnstandort angeschriebene Wohnungsfinder.

Distanz Wohnstandort - Suchstandorte

12.000 -

10.000
8.000 -

6.000 -

4.000 +
2.000 -J I
0 -

LHM - LHM |LHM - Region| Region 14 - | Region 14 - | auBerhalb - | auBerhalb -

Distanz in m

14 LHM Region 14 LHM Region 14
n=391 n=126 n=39 n=147 n=111 n=37
Umzugsrichtung

Abbildung 66: Suchdistanzen nach Umzugsrichtung angeschriebene Wohnungsfinder.
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Abbildung 67: Zentralitdt Wohnstandort und Zentralitdtsdifferenz im Suchverlauf fir Umzugsrichtungen,
angeschriebene Wohnungsfinder.
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Abbildung 68: Dauer Wohnungssuche und Anzahl der Besichtigungen fir Umzugsrichtungen
angeschriebene Wohnungsfinder.
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Abbildung 69: Strukturmerkmale der angeschriebenen Wohnungsfinder nach Umzugsrichtung.
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Abbildung 70: Anlass Wohnungssuche fir Umzugsrichtungen angeschriebene Wohnungsfinder.
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Abbildung 71: Einkommensverteilung der angeschriebenen Wohnungsfinder nach Wohnstandort Stadt

Mudnchen und Region 14.
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Abbildung 72: Verteilung der Wohnstandorte pro Einkommensklasse auf die drei Groblagen,
angeschriebene Wohnungsfinder, n=952.
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Abbildung 73: Trefferquoten Suchstandorte in den Groblagen nach Einkommensgruppen, angeschriebene
Wohnungsfinder, n=3.013.
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Abbildung 74: Realisierte Wohnflache pro Kopf nach Umzugsrichtung, angeschriebene Wohnungsfinder.
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Abbildung 75: Differenz Wohnflache realisiert — vorheriger Wohnstandort nach Umzugsrichtung und

Haushaltsform, angeschriebene Wohnungsfinder.
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Abbildung 76: Differenz Wohnflache realisiert — gewinscht nach Umzugsrichtung, angeschriebene

Wohnungsfinder.
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Familien: Mobil fiir mehr Flache, Nachbarn, Freirdume, Schulen

Familien suchen deutlich ldnger als Paare und Singles und haben gréBere Suchdistanzen mit einer
stiarkeren radialen Orientierung. Familien weichen bei ihrer Suche besonders stark von der Stadt
Miinchen in die Region aus. Beim Umzug optimieren Familien GréBe, Zuschnitt, Freiflachen,
Ausstattung der Wohnung sowie Nachbarschaft und Freiflachen der Wohnanlage.

Die wesentlichen Umzugsgriinde fir Familien sind ,,Wohnung / Haus zu klein“ (59 %), ,Wunsch nach
Eigentum® (51 %) sowie ,mehr Personen im Haushalt® (41 %) (Abbildung 117). Der Wunsch nach mehr
Wohnflache bendtigt mehr Zeit sowie eine starkere raumliche Ausdehnung der Wohnungssuche (Abbildung
81, Abbildung 111). Der Suchverlauf von Familien ist dabei deutlich radialer als der von Singles und Paaren
(Abbildung 82, Abbildung 83).

Lange Suchwege

Familien suchen und wohnen dezentraler als Singles (Abbildung 79). Familien haben einen deutlich
geringeren Anteil an Wohnstandorten im Stadtgebiet Minchen, besonders innerhalb des Mittleren Rings (12
%), und einen deutlich héheren Anteil an Wohnstandorten in der Region (49 %) (Abbildung 77). Die
Trefferquoten der Suchstandorte liegen bei Familien im Stadtgebiet niedriger und in der Region héher als
die von Singles (Abbildung 78). Der Zentralitatsverlust im Suchverlauf ist bei Familien beziglich der
funktionalen Ausstattung mit OPNV-Haltestellen und Supermarkten deutlich geringer als bei Paaren und
Singles. Damit préaferieren Familien bereits im Suchverlauf im Durchschnitt funktional weniger hoch
ausgestattete Wohnstandorte als die Ubrigen Haushaltsformen. In Bezug zur City Minchen verlieren
Familien aber deutlich am meisten an Zentralitdt (Abbildung 80). Familien zeigen besonders starke
Ausweichbewegungen im Suchverlauf von der Stadt Minchen in die Region. Bei den Umziehenden von der
Stadt Minchen in die Region stellen Familien mit 46 % die gréBte Gruppe (Abbildung 69).

Die schriftlich befragten Familien realisieren mit knapp 34 Quadratmeter den stérksten
Wohnflachenzuwachs beim Umzug (Abbildung 118), pro Kopf betrachtet jedoch den geringsten (Abbildung
20). Dafur zahlen Familien deutlich mehr Miete als gewinscht, im Mittel knapp 180 Euro, ein wesentlich
hoherer Aufpreis als bei Paaren und Singles (Abbildung 123). Bei den befragten Familien des Websurveys
liegt die absolute Wohnflache sowie die Wohnflache pro Kopf deutlich niedriger (Abbildung 20). Beim
Umzug konnten diese Familien keinen Zugewinn an Wohnflache verzeichnen (Abbildung 118).

Nachbarn und Freiflachen

Familien der angeschriebenen Wohnstandorte treffen ihre Wohnentscheidung fir die Kinder- und
Familienfreundlichkeit der Wohnung und der Umgebung (Abbildung 86). Sie optimieren damit die fir sie
besonders wichtigen Kriterien GroBe, Zuschnitt, Freiflichen der Wohnung sowie Nachbarschaft und
Freiflichen der Wohnanlage. Mit der groBen Bedeutung der Qualitdt der Wohnanlage hinsichtlich
Nachbarschaft und Freiflichen setzen sie sich gegeniber Singles und Paaren deutlich ab (Abbildung 87).
Bei ihrer Wohnentscheidung nehmen Familien typische Nachteile in Kauf, wie die groBe Entfernung zu
Arbeitsplatz, Familie und Bekannten, ein unzureichendes Kulturangebot sowie ein maBiges
Erscheinungsbild der Wohnanlage. Schulen und Kindertageseinrichtungen sind ein wesentliches
Entscheidungskriterium fir die Wohnlage von Familien. Gleichzeitig sind 16 % der Familien, denen das
Kriterium wichtig ist, unzufrieden (Abbildung 88). Die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist fir Familien
wichtiger als fir Paare und Singles, allerdings bei leicht héherer Unzufriedenheit.

Trotz der starken Ausweichbewegungen der Familien in die Region bewerten die angeschriebenen
Wohnungsfinder die Wohnlagen in der Stadt Minchen - Uberwiegend im Neubau - anndhernd so
familienfreundlich wie typische Familienstandorte in der Region. Die Wohnstandorte Hirschgarten und
Taxisgarten / Gern 64 werden als beinahe ebenso familienfreundlich wahrgenommen wie die
Neubaustandorte in Neuried und Poing (Abbildung 84, Abbildung 85).
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Aus dem Hauptergebnis zu Familien ergeben sich weiterfiihrende Fragen fir Wohnungsmarkt und

Stadtentwicklung:

o Welche — neuen — Wohnangebote kann Mtinchen den Familien machen?

o Wie sieht ein nachhaltiger Stédtebau fir Familien aus,

Haushaltsformen und Altersgruppen?
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Abbildung 77: Groblage gefundener Wohnstandort pro Haushaltsform (links) n=1.010, Differenz der Anteile
Suchstandort und Wohnstandort nach Groblage pro Haushaltsform (rechts) n=3.787, angeschriebene

Wohnungsfinder.
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Abbildung 78: Trefferquoten der Suchstandorte nach Groblage und Haushaltsform der angeschriebenen
Wohnungsfinder, n=3.233.
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Abbildung 79: Zentralitdt der Wohnstandorte nach Haushaltsform, angeschriebene Wohnungsfinder,

n=1.010.
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Radialitat der Suchvektoren
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Abbildung 82: R&umliche Orientierung der Suchvektoren als Verbindung von Suchstandort und
dazugehdorigem Wohnstandort nach Haushaltsform der angeschriebenen Wohnungsfinder, n=3.200.
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Abbildung 83: Suchvektor als Verbindung von Suchstandort und dazugehdérigem Wohnstandort fir
Familien, alle Suchvektoren (oben), Suchvektoren mit einer L&nger von weniger als 5 km (unten),
angeschriebene Wohnungsfinder.
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Kinder- und Familienfreundlichkeit der Wohnumgebung
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Abbildung 84: Wahrnehmung der Umgebung des gefundenen Wohnstandorts als kinder- und
familienfreundlich nach der Zentralitdt des Wohnstandorts, angeschriebene Wohnungsfinder, n=1.029.
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Abbildung 85: Charakterisierung Umgebung des gefundenen Wohnstandorts, ausgewahlte Wohnstandorte
angeschriebene Wohnungsfinder.
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Charakterisierung gefundene Wohnung / Einfamilienhaus
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Abbildung 86: Charakterisierung gefundene Wohnung / Einfamilienhaus nach Haushaltsform,
angeschriebene Wohnungsfinder, n=979.
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Abbildung 87: Wichtigkeit Entscheidungskriterien nach Haushaltsform, angeschriebene Wohnungsfinder,
n=895.
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Abbildung 88: Zufriedenheit mit den Kriterien zur Wohnentscheidung nach Haushaltsform, angeschriebene
Wohnungsfinder, n=895.
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Single: Nicht allein, gut angebunden

Die ungestillte Nachfrage nach zentralen Wohnstandorten ist bei Singles deutlich héher als bei den
tibrigen Haushaltsformen. Singles suchen kleinrdumiger und zwar ndher am vorherigen
Wohnstandort und enger um den gefundenen Wohnstandort. Die Nihe zu OPNV-Haltestellen ist
Singles deutlicher wichtiger als die Nahe zu Griin.

Im Datensatz der angeschriebenen Wohnungsfinder finden Singles hinsichtlich aller Zentralitatsindikatoren
die zentralsten Wohnlagen (Abbildung 79). Der Anteil der Singles mit Wohnstandort innerhalb des Mittleren
Rings liegt mit gut 27 % deutlich Gber dem Anteil der Paare und Familien (Abbildung 77). Gleichzeitig
verzeichnen Singles einen starken Verlust an funktionaler Zentralitdt im Suchverlauf. Obwohl sie
vergleichsweise zentral finden, hatten Singles sich im Suchverlauf fir noch wesentlich besser ausgestattete
Wohnstandorte hinsichtlich OPNV und Supermérkte interessiert (Abbildung 80). In der Suchbewegung von
den gewlnschten =zentralen Lagen zu dem gefundenen Wohnstandort finden Singles ihre
Alternativstandorte in weniger zentralen Lagen innerhalb der Stadt Minchen (Abbildung 77).

Bindung an Wohnumfeld

Der Suchverlauf von Singles ist rdumlich deutlich enger gefasst als bei Familien und Paaren (Abbildung 90).
Suchen Familien im Umkreis von gut 6,6 km um ihre gefundene Wohnung, sind es bei Singles nur gut 4,6
km. Ebenso ist die Distanz zum vorherigen Wohnort mit knapp 6,9 km bei Singles geringer als bei Familien
mit gut 7,7 km (Abbildung 81). Singles suchen mit durchschnittlich 7,7 Monaten auch deutlich kirzer und
haben eine geringere Anzahl von Besichtigungen (Abbildung 111).

Die Bedeutung des bisherigen Umfelds bei der Suche nach einer neuen Wohnung zeigt sich fir Singles
auch an der deutlich hdheren Priorisierung der Kriterien Nahe Familie, Bekannte und N&he Arbeitsplatz.
Gleichzeitig sind Singles mit diesen Kriterien auch zufriedener als die Ulbrigen Haushaltsformen. Hingegen
spielt das soziale Umfeld innerhalb der Wohnanlage eine deutlich geringere Rolle. Freiflachen in der
Wohnanlage sowie die Nachbarschaft sind fur Singles deutlich weniger wichtig (Abbildung 87, Abbildung
88).

U-Bahn und Kultur statt Griin

Bei allen Haushaltsformen ist die Nahe zu einer Tram, U-Bahn oder S-Bahn Haltestelle das wichtigste
Entscheidungskriterium hinsichtlich der Umgebung der gefundenen Wohnung — 90 % der Singles stufen
dieses Kriterium als wichtig ein. In der Gewichtung der Entscheidungskriterien zueinander gewinnt die Nahe
zum OPNV bei Singles aber eine deutlich héhere Prioritit. Lediglich die Kriterien GréBe, Zuschnitt und
Gestaltung der Wohnung liegen mit rund 91 % Wichtigkeit — leicht — héher.

Die Nahe zum Griin hingegen wird nur von 76 % der Singles als wichtig eingestuft. Das Kulturangebot ist
38 % der Singles wichtig und damit deutlich wichtiger als bei Paaren und Familien. Allerdings ist bei Kultur
der Anteil der Befragten Singles, denen das Kriterium wichtig ist, dieses aber nur mit der Schulnote 3 und
schlechter bewerten mit 9,4 % deutlich héher als bei Grin mit 5,3 %. Die mit Abstand gréBte
Unzufriedenheit zeigt sich bei Verkehrslarm mit knapp 19 % und Nahversorgung mit knapp 20 %. Die
Zufriedenheit mit dem OPNV-Anschluss ist bei Singles hoher als bei Familien. Die Optimierung der
Wohnentscheidung auf gut angebundene Lagen findet bei Singles also tatséchlich statt. Neben Freiflachen
und Nachbarschaft ist Singles das Kriterium der GréBe — Uberschaubarkeit — der Wohnanlage weniger
wichtig als Familien und Paaren (Abbildung 87, Abbildung 88, Abbildung 91).

Bei den angeschriebenen Wohnstandorten haben Singles im Mittel eine Wohnflache von 69 Quadratmeter
und damit kleinere Wohnungen als Paare und Familien. Betrachtet man die Zentralitdtsdifferenzen im
Suchverlauf fir die gefundenen WohnungsgroBen, ist fir kleinere Wohnungen ein besonders hoher Verlust
an Zentralitét in Bezug auf Haltestellen und Supermérkte zu erkennen (Abbildung 92).
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Aus den Hauptergebnissen fiir die Zielgruppe der Singles leiten sich folgende weiterflhrende Fragen ab:
*  Kann fir Singles dichter, kleiner und weniger griin — dafiir aber zentraler — gebaut werden?
+ Wie kann auf die sehr unterschiedliche Nachfrage von Singles und Familien in Neubaugebieten
reagiert werden?
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Abbildung 89: Alter der Haushalte nach Haushaltsform, angeschriebene Wohnungsfinder.

Abbildung 90: Suchrichtungen von Singles, angeschriebene Wohnungsfinder.
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Kriterien Wohnentscheidung Singles wichtig und zufrieden (Note 1-2)
wichtig und unzufrieden (Note 3-5)
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Abbildung 91: Kriterien Wohnentscheidung Singles angeschriebene Wohnungsfinder, n=214.
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Abbildung 92: Zentralitdt Wohnstandort sowie Zentralitétsverlust im Suchverlauf nach Wohnflache,
angeschriebene Wohnungsfinder.



98

Gut angebunden, schlecht versorgt

Alle Haushaltsformen legen groBen Wert auf Nahversorgung bei ihren Kriterien fiir die Wahl der
Wohnumgebung. Im Suchverlauf nehmen die Wohnungsfinder deutlich gr6Bere Verluste bei der
Ausstattung mit Supermaérkten als bei den OPNV-Haltestellen in Kauf. In Hinblick auf das Kriterium
»Nahversorgung“ findet sich zugleich der héchste Anteil der unzufriedenen Wohnungsfinder, ein fast
genauso hoher Anteil findet sich beim Kriterium ,Verkehrslarm®.

Die Zentralitatsverluste im Suchverlauf sind im Stadtgebiet bei den Supermérkten deutlich héher als bei den
Haltestellen der Tram, U-Bahn und S-Bahn. Wohnlagen mit der héchsten und zweithdchsten Zentralitat zur
City Minchen weisen Suchgeschichten mit einem positiven bis ausgeglichenen Saldo in Bezug auf die
Haltestellen auf. Bereits in der zweithéchsten Zentralitat zur City zeigt sich in den Suchgeschichten ein
deutlicher Verlust an Ausstattungsqualitdit mit Supermérkten (Abbildung 93). Der Prozess der
Dekonzentration greift rdaumlich um die City aus und lasst in den Suchgeschichtenkarten fir die
Supermarkte ein gréBeres MaB erkennen als fir OPNV-Haltestellen (Abbildung 94). Damit zeigt sich ein
starkes Nahversorgungsgefille innerhalb der Stadt Minchen bei vergleichsweise besserer OPNV
Ausstattung.

Mehr Haltestellen, weniger Supermarkte

Gelingt den Wohnungsfindern im Suchprozess vielfach die Rekonzentration in Bezug auf OPNV-
Haltestellen, so findet gleichzeig eine Dekonzentration in Bezug auf Supermérkte statt. Das zeigt sich fur die
Suchstandorte in Stadtgebieten im nérdlichen Schwabing, in Laim, Pasing und Obermenzing sowie im
Siden im Umfeld der U-Bahn Linie 3. Die Wohnungssuchenden konnten ausgehend von ihren
Suchstandorten in diesen Stadtgebieten zwar besser angebundene Wohnstandorte finden. Die relativ gute
Ausstattungsqualitat dieser gewachsenen Stadtgebiete mit Supermaérkten konnten sie jedoch bei der
gefundenen Wohnung - Uberwiegend in Neubaustandorten — nicht halten (Abbildung 95). Diese ungleiche
Entwicklung der Zentralititsgewinne und -Verluste von OPNV-Haltestellen und Supermarkten im
Suchverlauf zeigt sich deutlich bei den Wohnstandorten Hirschgarten und Parkstadt Schwabing. Im
Hirschgarten gelingt es den Wohnungssuchenden beispielsweise, einen mit dem OPNV sehr gut
angebundenen Wohnstandort zu finden. Die gefundene Anbindung ist besser als die Anbindung der
Suchstandorte. Hingegen verlieren die Wohnungsfinder deutlich an Ausstattungsqualitdt mit Supermarkten.
In der Parkstadt verlieren die Wohnungsfinder in ihren Suchgeschichten nur geringfligig an Ausstattung mit
OPNV-Haltestellen, aber sehr deutlich an Supermarkten (Abbildung 58).

Nahversorgung ist bei allen Haushaltsformen ein wichtiges Kriterium flr die Umgebung der Wohnung,
neben Nihe OPNV, (kein) Verkehrslarm und Nahe Griin (Abbildung 87). Gleichzeitig ist die Nahversorgung —
hinter dem Kriterium ,Verkehrslarm® auf Platz eins — das Entscheidungskriterium mit dem zweithdchsten
Anteil von Unzufriedenen. Besonders hoch ist der Anteil der Unzufriedenen mit Nahversorgung bei den
Singles (Abbildung 88).

Unbefriedigte Erwartungen

Die Auswertung der Zufriedenheit mit Nahversorgung nach der Zentralitédt der Wohnstandorte zeigt, dass in
der zweitzentralsten Lagekategorie zur City die Unzufriedenheit am hdchsten ist (Abbildung 96). Darunter
fallen die Standorte Hirschgarten, Parkstadt Schwabing und Taxisgarten / Gern 64. Einerseits kann diese
Unzufriedenheit aus einer objektiven Versorgungsliicke mit Supermérkten resultieren und anderseits eine
nicht befriedigte Erwartungshaltung der Wohnungsfinder widerspiegeln. Die Wohnungssuchenden haben
sich in ihrem Suchprozess auf polyzentrisch zentrale Lagen um die City Minchen rekonzentriert. Mit der
guten Anbindung assoziieren sie weitere gute Ausstattungsqualitdten. Am Standort Hirschgarten wird
Nahversorgung deutlich am haufigsten als Nachteil der Wohnentscheidung genannt, wahrend die gute
Anbindung als wesentlicher Standortvorteil wahrgenommen wird (Abbildung 156).
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Aus ,Gut angebunden, schlecht versorgt® stellen sich folgende Fragen fir Wohnungsmarkt und
Stadtentwicklung im GroBraum Minchen:
e [st die heutige Ausstattung mit Nahversorgung in der Stadt Minchen ausreichend?
o Wie kann die Nahversorgung in Neubaugebieten verbessert werden — auch im zeitlichen Ablauf der
Bauphasen?
o Wie kann die Nahversorgung fiir Menschen mit niedrigem Einkommen sowie fir junge und alte
Menschen sicher gestellt werden?

Grafiken
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Abbildung 93: Zentralitatsdifferenzen fir OPNV-Haltestellen und Supermiarkte im Vergleich fiir
Wohnstandorte nach Zentralitdtskategorie zur City, angeschriebene Wohnungsfinder, n=1.011.
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/ Zentrggitétsverlust bei §uperrhérkten und ZugeWi‘nn bei OPNV-Haltestellen
Zentralitatsverlust bei OPNV-Haltestellen und Zugewinn bei Supermarkten
Zentralitatsgewinn bzw. -verlust sowohl bei OPNV als auch bei Supermarkten

Abbildung 95: Differenz Zentralitdt Suchstandorte - Wohnstandorte Haltestellen und Supermérkte im
Umkreis von 800 m, angeschriebene Wohnungsfinder.
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Abbildung 96: Wichtigkeit und Zufriedenheit mit Nahversorgung nach Zentralitdtswerten, angeschriebene
Wohnungsfinder.
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Wenig zum Leben: Daseinsvorsorge im Umfeld

Wohnungsfinder mit niedrigerem Einkommen zeigen eine besonders hohe Nachfrage nach zentralen
Wohnstandorten. Wenn sie in zentralen Lagen nicht fiindig werden, suchen sie Alternativstandorte im
Stadtgebiet auBerhalb des Mittleren Rings. Bei niedrigen Einkommen sind die Nidhe zum OPNV sowie
die Nahversorgung die wesentlichen Prioritdten der Wohnentscheidung. Kriterien zu Wohnung und
Wohnanlage sind von nachgeordneter Wichtigkeit.

Die angeschriebenen Wohnungsfinder mit einem Haushaltseinkommen bis 3.000 Euro netto suchen in
Bezug auf alle Zentralitatsindikatoren in zentraleren Lagen als Wohnungsfinder mit einem Einkommen von
Uber 3.000 Euro. Ein dhnlicher Zusammenhang zeigt sich fir die weiteren Befragten des Websurveys
(Abbildung 39).

Dezentral rekonzentriert

Im Vergleich zu den angeschriebenen Befragten suchen die Befragten lber den Websurvey — insgesamt mit
deutlich niedrigerem Einkommen als die angeschriebenen Befragten — Wohnstandorte in gréBerer Distanz
zur City und den Nahbereichs- und Kleinzentren. Gleichzeitig sind ihre Suchstandorte aber funktional
deutlich besser ausgestattet (Abbildung 40, Abbildung 41).

Bei den angeschriebenen Wohnungsfindern haben Befragte mit niedrigerem Einkommen einen héheren
Anteil an Wohnstandorten auBerhalb des Mittleren Rings und einen geringeren Anteil an Wohnstandorten in
der Region (Abbildung 72). Ebenso sind die Trefferquoten der Suchstandorte auBerhalb des Mittleren Rings
umso hoéher und in der Region umso niedriger, je niedriger das Einkommen ist (Abbildung 73).
Wohnungssuchende mit niedrigerem Einkommen finden ihre Alternativstandorte im Stadtgebiet auBerhalb
des Mittleren Rings, wahrend bei héherem Einkommen die Ausweichstandorte haufiger in der Region
liegen. Bei der Auswertung der Zentralitatsdifferenzen im Suchverlauf zeigt sich, dass mittlere und niedrige
Einkommen zwar deutlich an Zentralitat gegenlber der City verlieren, sie sich aber starker als hohere
Einkommen auf Nahbereichs- und Kleinzentren rekonzentrieren (Abbildung 99).

Priorisierung Ausstattung Wohnumfeld

Bei den Wohnungsfindern der angeschriebenen — lberwiegenden — Neubaustandorte unterscheiden sich
die Kriterien fur die Wohnentscheidung zwischen den Einkommensgruppen nur geringfigig. Ein deutlicher
Unterschied der Prioritaten ist allerdings im Vergleich zu den Befragten Gber den Websurvey erkennbar. Bei
dieser Zielgruppe sind unabhangig vom Einkommen Ausstattung, Freiflichen und Nachbarschaft der
Wohnanlage sowie Erreichbarkeit mit dem Auto und Parkplatzausstattung der Umgebung deutlich weniger
wichtig. Vor allem bei Haushaltseinkommen unter 3.000 Euro netto wird insgesamt die Wichtigkeit von
Wohnung und Wohnanlage fir die Wohnentscheidung stark herabgestuft. Stattdessen sind fir die
Wohnentscheidung Nihe zum OPNV und Nahversorgung als Anforderungen an die Umgebung die
wichtigsten Kriterien Uberhaupt. Ebenso sind die Nahe zum Arbeitsplatz und die Erreichbarkeit mit dem
Fahrrad besonders wichtig.

Im Websurvey messen 66 % der Befragten mit niedrigen Einkommen der Erreichbarkeit mit dem Auto eine
geringe Wichtigkeit zu. Die Erreichbarkeit mit dem Auto ist zum Vergleich fir 73 % der angeschriebenen
Wohnungsfinder mit einem Haushaltseinkommen von tGber 3000 Euro netto wichtig (Abbildung 97).

Wenig Geld, weniger zufrieden

Insgesamt ist die Zufriedenheit mit der gefundenen Wohnsituation bei den Befragten Uber den Websurvey
deutlich geringer als bei den angeschriebenen Wohnungsfindern. Private Freiflichen, Nahe Arbeitsplatz und
Verkehrslarm haben die schlechteste Bewertung bei den weiteren Befragten des Websurveys. In finf von
sechs Kriterien zur Wohnanlage sind die Befragten des Websurveys unzufriedener als die angeschriebenen
Wohnungsfinder. Gleiches gilt fiir die Nahe zu OPNV und Familie und Bekannte. Bei niedrigen Einkommen
der weiteren Befragten Uber den Websurvey nimmt die Wohnzufriedenheit bei privaten Freirdumen,
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Gestaltung der Wohnung, Nachbarschaft der Wohnanlage, Freizeitangebot und Grin der Umgebung
deutlich ab.

Das Hauptergebnis ,Wenig zum Leben: Daseinsvorsorge im Umfeld“ stellt folgende Fragen an den
Wohnungsmarkt:
e Wie kann die Erreichbarkeit mit dem OPNYV fiir alle Einkommensgruppen sicher gestellt werden?
e st geférderter Wohnungsbau im Bestand eine Md&glichkeit, der Wichtigkeit des funktionalen und
sozialen Umfelds fiir einkommensschwache Bevélkerungsgruppen zu begegnen?
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Abbildung 97: Anteil Wichtigkeit der Entscheidungskriterien nach Einkommensgruppen, angeschriebene
Wohnungsfinder unter 3.000 Euro n= 221, Uber 3.000 Euro n=533, weitere befragte Websurvey Einkommen
unter 3.000 Euro n=323, Uber 3.000 Euro n=136.
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Entscheidungskriterien wichtig und unzufrieden angeschriebene Wohnungsfinder weitere Befragte Websurvey
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Abbildung 98: Anteil Unzufriedenheit mit Entscheidungskriterien nach Einkommensgruppen,
angeschriebene Wohnungsfinder unter 3.000 Euro n=221, Uber 3.000 Euro n=533, weitere Befragte
Websurvey Einkommen unter 3.000 Euro n=323, tber 3.000 Euro n=136.
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Einkommensgruppen, angeschriebene Wohnungsfinder, n=3.013.
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Jung, in Miete, zugezogen, draufgezahlt

Zuziehende von auBerhalb des GroBraums Miinchen sind jiinger, verfiigen iiber ein geringeres
Einkommen und leben iiberwiegend als Single und Paar. Sie ziehen zu, weil sie in Stadt oder Region
Miinchen einen Arbeits- oder Ausbildungsplatz gefunden haben. Sie finden Mietwohnungen zu
héheren Preisen und zahlen hdhere Aufpreise auf den Wunschpreis sowie den vorherigen Mietpreis
als es der Fall ist fiir Umziehende innerhalb der Stadt Miinchen. Zuziehende hinken bei Wohnflachen
und Wohnzufriedenheit den Umziehenden hinterher.

Der Anteil der Zuziehenden von auBerhalb des GroBraums Minchen ist mit 37% bei den weiteren Befragten
des Websurveys hoéher als bei den angeschriebenen Wohnungsfindern mit 18 % (Abbildung 18).
Gleichzeitig haben die weiteren Befragten mit 59 % einen deutlich héheren Anteil von Wohnungsfindern bis
30 Jahre, einen hoéheren Anteil von Singles und Paaren sowie deutlich niedrigere Einkommen (Abbildung
17). Der Anteil von Mietern liegt bei den weiteren Befragten des Websurveys mit 70 % deutlich Uber den
angeschriebenen Wohnungsfindern mit 41 % (Abbildung 19).

Zugezogen fiir Beruf und Ausbildung

Die Befragten des Websurveys mit vorherigem Wohnsitz in der Region und auBerhalb des GroBraums
Minchen haben nochmals deutlich niedrigere Einkommen als die Befragten des Websurveys mit
vorherigem Wohnsitz in der Stadt Minchen und als die angeschriebenen Wohnungsfinder (Abbildung 100).
Bei Zuziehenden von auBerhalb der Region ist der Anteil der Singles noch hdher (39 %), der von Familien
noch niedriger (13 %) und die Altersgruppe bis 30 Jahre ist nun mit einem Anteil von 66 % vertreten. Der
Anteil der Befragten, die zur Untermiete oder in einer Wohngemeinschaft wohnen, liegt bei Umziehenden
aus der Region bei 32 % und bei den Umziehenden von auBerhalb des GroBraums Muinchen bei 24 % und
damit deutlich héher als bei den Umziehenden aus der Stadt Minchen (Abbildung 101). Beruflicher
Wechsel (32 %) sowie Ausbildung (53 %) sind die dominierenden Anldsse der Wohnungssuche fir
Zuziehende von auBerhalb der Region Miinchen (Abbildung 103).

Fur die angeschriebenen Wohnungsfinder zeigt sich ein dhnliches Bild. Zuziehende von auBerhalb der
Region in die Stadt Miinchen weisen einen deutlich hdheren Anteil von Singles (32 %) und einen geringeren
Anteil von Familien (22 %) auf. Der Anteil von Mietern ist mit 71 % deutlich hdher als bei den Umziehenden
innerhalb der Stadt Minchen mit 45,5 %. Die Altersgruppe der bis zu 30-Jahrigen ist mit 31 % besonders
stark vertreten (Abbildung 69). 49 % der Befragten nennen einen beruflichen Wechsel als Umzugsgrund.
Damit unterscheidet sich die Motivlage gegeniiber den Umziehenden innerhalb des GroBraums Muinchen
grundlegend (Abbildung 70). Die Suchdauer der Zuziehenden von auBerhalb des GroBraums Minchen ist
sowohl bei den angeschriebenen Wohnungsfindern als auch bei den weiteren Befragten des Websurveys
deutlich kirzer als bei den tGbrigen Umziehenden (Abbildung 102).

Hohere Preise

Bei den Befragten des Websurveys zahlen Zuziehende von auBlerhalb des GroBraums Minchen hdhere
Mietpreise pro Quadratmeter als die Befragten mit vorherigem Wohnsitz innerhalb der Stadt oder Region
Minchen. Die Preisdifferenz liegt bei knapp 1 Euro pro Quadratmeter. Aufgrund der geringeren Wohnflache
liegen die absoluten Mietpreise der Zuziehenden aber niedriger (Abbildung 107). Im Vergleich zur vorherigen
Miete zahlen alle Befragten am jetzigen Standort mehr. Wahrend Umziehende aus der Stadt Minchen
knapp 220 Euro mehr zahlen, sind es bei Haushalten mit vorherigem Standort auBerhalb der Region knapp
310 Euro. Bei den Mietpreisen pro Quadratmeter zahlen Zuziehende von auBerhalb des GroBraums
Minchen gut 4,50 Euro mehr als vorher, wahrend die Differenz bei den Umziehenden von innerhalb der
Stadt Mlnchen ausgeglichen ist (Abbildung 108).

Bei den schriftlich Befragten zahlen Zuziehende in die Stadt Miinchen — von auBerhalb des GroBraums und
von der Region Minchen — hdhere Mietpreise absolut und pro Quadratmeter als die Ubrigen Befragten.
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Ebenso liegen bei den Zuziehenden von auBerhalb der Region in die Stadt Minchen die Kaufpreise absolut
und pro Quadratmeter leicht héher als bei den Umziehenden innerhalb des GroBraums Minchen (Abbildung
104).

Umziehende von auBerhalb der Region in die Stadt Miinchen zahlen absolut mehr Miete als gewilinscht —
Umziehende von der Region in die Stadt Minchen sogar deutlich mehr — als die Umziehenden innerhalb der
Stadt Miinchen. Zuziehende von auB3erhalb der Region in die Stadt Miinchen haben mit gut 50.000 Euro die
mit Abstand hoéchste Differenz zwischen realisiertem und gewlinschtem Kaufpreis. Bei Umziehenden
innerhalb der Stadt Minchen betragt diese Differenz im Mittel gut 33.000 Euro (Abbildung 105).

Umziehende von auBerhalb des GroBraums Minchen haben mit knapp 490 Euro die gréBten Aufschlage
auf den vorherigen Mietpreis absolut, deutlich mehr als Umziehende innerhalb der Stadt Minchen mit
knapp 400 Euro oder von der Region in die Stadt Minchen mit gut 400 Euro. Der Aufschlag auf den
vorherigen Mietpreis pro Quadratmeter liegt bei Zuziehenden aus der Region in die Stadt Minchen mit rund
5,20 Euro und von auBerhalb der Region mit rund 5,40 Euro deutlich Uber dem vorherigen Mietpreis pro
Quadratmeter der Umziehenden innerhalb der Stadt Minchen mit rund 1,80 Euro (Abbildung 106).

Weniger Wohnflache

Die Befragten des Websurveys haben insgesamt deutlich weniger Wohnfldche absolut und pro Kopf als die
angeschriebenen Wohnungsfinder (Abbildung 20). Wohnungsfinder des Websurveys mit vorherigem
Wohnstandort auBerhalb des GroBraums Miinchen haben nach dem Umzug in die Stadt oder die Region
Muanchen deutlich weniger Wohnflache absolut und pro Kopf als zuvor (Abbildung 109). Das gilt fur alle
Haushaltsformen. Der Umzug aus der Region in die Stadt Minchen flhrt bei den angeschriebenen
Wohnungsfindern bei allen Haushaltsformen zu einer Verkleinerung der vorherigen Wohnflaiche um 30
Quadratmeter und mehr. Bei Umzug von auBerhalb der Region in die Stadt Minchen oder die Region
verkleinern Singles und Paare ihre Wohnflache ebenfalls deutlich — um 21 beziehungsweise 27
Quadratmeter (Abbildung 75).

Neben der geringeren Wohnflache ist die Unzufriedenheit mit der gefundenen Wohnsituation bei den
Befragten Uber den Websurvey deutlich héher als bei den angeschriebenen Wohnungsfindern (Abbildung
98).

Aus ,,Jung, in Miete, zugezogen, draufgezahlt” leiten sich folgende Fragen flir den Wohnungsmarkt ab:
o Wie kbnnen fir junge Menschen in Ausbildung und Berufsanfang bezahlbare Wohnangebote in gut
erschlossenen Lagen bereit gestellt werden?
e Kann dem besonders angespannten Wohnungsmarkt fiir junge, zuziehende Menschen mit dem Bau
von kleineren Wohnungen begegnet werden?
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Abbildung 100: Haushaltseinkommen netto nach vorherigem Wohnstandort.
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Abbildung 103: Anlass Wohnungsuche weitere Befragte Websurvey nach vorherigem Wohnstandort.
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Abbildung 104: Miet- und Kaufpreise realisiert nach Umzugsrichtung der angeschriebenen Wohnungsfinder.
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Abbildung 105: Preisdifferenzen realisiert — gewlnscht fiir Umzugsrichtungen der angeschriebenen

Wohnungsfinder.
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Abbildung 106: Preisdifferenzen Miete realisiert — vorheriger Wohnstandort fir Umzugsrichtungen der

angeschriebenen Wohnungsfinder.
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Abbildung 107: Realisierte Preise nach vorherigem Wohnstandort.
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Abbildung 109: Realisierte Wohnflache absolut und pro Kopf nach vorherigem Wohnstandort.
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Mehr Geld, mehr Zeit, mehr Flache

Mit héherem finanziellem Budget suchen Wohnungsfinder langer und kleinrdumiger. Die
VergréBerung der Wohnflache erfordert mehr Zeit, insbesondere bei Familien. Wer umzieht, findet
unabhéangig der untersuchten Wohnlagen mehr Wohnflache. Das zeigt sich besonders stark in den
zentralsten und dezentralsten Lagen. Flachensparen findet nur bei mittlerer Zentralitat statt - als
Folge der Verdrangung aus hoch zentralen Wohnlagen.

Wohnungsfinder mit héherem Einkommen sowie Wohnungsfinder mit héheren realisierten Kaufpreisen
suchen langer. Je hdher der absolute Kaufpreis, desto geringer ist die Distanz zwischen dem gefundenen
Wohnstandort und den Suchstandorten. Kaufer mit groBem Budget suchen also rdumlich fokussierter
(Abbildung 110).

Mit héherem Einkommen realisieren die Wohnungsfinder gréBere Wohnungen und vergréBern ihre
Wohnflache beim Umzug besonders stark (Abbildung 114). Ebenso gilt: Je héher die absoluten Kauf- und
Mietpreise desto gréBer der Flachengewinn beim Umzug und desto mehr Wohnflache als gewiinscht wird
realisiert (Abbildung 115, Abbildung 116).

Mehr Zeit fiir mehr Flache

Die VergréoBerung der Wohnflaiche bendtigt mehr Zeit und mehr Besichtigungen (Abbildung 119).
Dementsprechend ist die Suchdauer bei den Umzugsgriinden ,Wunsch nach Eigentum®, ,Wohnung / Haus
zu klein® und ,mehr Personen im Haushalt“ deutlich l&nger und bendtigt gréBere Suchdistanzen.
Wohnungsfinder mit dem Anlass ,beruflicher Wechsel“ und ,Wechsel Studium / Ausbildung“ hingegen
suchen kirzer und in geringeren rdumlichen Distanzen (Abbildung 112). Familien suchen deutlich l&nger als
Singles und Paare und haben einen rdumlich besonders ausgreifenden Suchverlauf (Abbildung 111,
Abbildung 81). Damit zeigt sich die besondere Schwierigkeit von Familien, eine Wohnung zu finden. Das
Umzugsverhalten von Familien ist Ergebnis eines langeren Entscheidungs- und Findungsprozesses. Bei den
schriftlich Befragten vergréBern Familien ihre Wohnfldche mit 34 Quadratmeter im Vergleich zum vorherigen
Wohnsitz deutlich. Die familienspezifischen Umzugsgriinde wie ,Wohnung zu klein“ und ,mehr Personen im
Haushalt“ spiegeln sich in der realisierten Wohnflache wider (Abbildung 117). Fir den Zugewinn an
Wohnflache zahlen Familien — verglichen mit Singles und Paaren — einen deutlich héheren Aufpreis auf die
gewlinschte Miete (Abbildung 118, Abbildung 123).

Flachensparen nur bei mittlerer Zentralitat

Trotz des Nachfrageliberhangs nach zentralen Wohnlagen zeigen sich bei den angeschriebenen
Wohnungsfindern fir Wohnstandorte aller Zentralitdtskategorien Wohnflachenzuwéachse gegeniiber dem
vorherigen Wohnstandort, wie auch gegenliber der zu Beginn der Suche gewiinschten Wohnflache
(Abbildung 122). Die Wohnflache pro Kopf ist in zentralster Lage anndhernd so hoch wie in der
dezentralsten Wohnlage. In Bezug auf die OPNV-Haltestellen ist bei Paaren und Singles die Wohnflache pro
Kopf in zentralster Lage am héchsten, bei Familien in der dezentralsten Wohnlage am hdchsten (Abbildung
121). Die Flachenzuwachse gegeniiber dem vorherigen Wohnstandort sind in der dezentralsten Lage am
héchsten, gefolgt von der mit OPNV-Haltestellen am besten ausgestatteten Wohnlage. Bei den Aufschlagen
auf die anfangs gewinschten Wohnflachen liegt die zentralste Wohnlage vorn (Abbildung 122). Das zeigt
sich beispielsweise fir die Flachenzugewinne des Standorts Taxisgarten / Gern 64, welcher bezliglich
OPNV-Haltestellen in der héchsten Kategorie liegt. Wohnungsfinder haben hier im Vergleich der acht
ausgewerteten Einzelstandorte die gréBten absoluten Flachen, die gréBten Zuwé&chsen in Bezug auf die
vorherige Wohnung und die anfangs gewtinschte Wohnflache.

Flachensparen hingegen — im Sinne kleinerer WohnungsgréBen, geringerer Wohnflachen pro Kopf und nur
geringer Zuwachse der Wohnfliche gegenlber der vorherigen sowie anfanglich gewtnschten Flache -
findet sich in den Wohnlagen mit mittlerer bis héherer Zentralitat (Abbildung 120). Das ist mdglicherweise
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eine Folge der Verdrdngung aus hoch zentralen Wohnlagen. Besonders Familien und Paare realisieren in
diesen Wohnlagen geringere Wohnflachen pro Kopf (Abbildung 121).

Aus dem Hauptergebnis ,Mehr Flache, mehr Geld, mehr Zeit“ stellen sich folgende Fragen an den
Wohnungsmarkt Mlnchen:
e st Fldchensparen — der Bau von kleineren Wohnungen — eine M&glichkeit, in zentralen Lagen mehr
Wohnraum zu schaffen?
o Wie kann die gefihlte Wohnqualitdt bei weniger Wohnfldche aufrechterhalten und sogar gesteigert

werden?
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Abbildung 113: Suchdauer und Umzugsrichtung angeschriebene Wohnungsfinder.

Wohnflache realisiert Wohnflache pro Kopf realisiert
B angeschriebene Wohnungsfinder (n=937) B angeschriebene Wohnungsfinder (n=885)
m weitere Befragte Websurvey (n=470) m weitere Befragte Websurvey (n=456)
140 - 60 -

120

100

[or]
o

o]
o

Wohnflache in gm
Wohnflach in gm

N
o

N
o

bis 1.000|1.000 bis|2.000 bis |3.000 bis bis 1.0001.000 bis | 2.000 bis | 3.000 bis

€ 2.000 € | 3.000 € | 5.000 € | 5.000 € € 2.000 € | 3.000€ | 5.000 € | 5.000 €

Haushaltseinkommen netto Haushaltseinkommen netto




Wohnfldche in gm

Differenz Wohnflache realisiert - vorher

® angeschriebene Wohnungsfinder (n=902)

m weitere Befragte Websurvey (n=373)

bis 1.000
€

1.000 bis
2.000 €

2.000 bis
3.000 €

3.000 bis
5.000 €

Uber
5.000 €

Haushaltseinkommen netto

118

Wohnflache in gm

-1

Differenz Wohnflache realisiert - gewlinscht

® angeschreiebene Wohnungsfinder (n=805)

I '
bis 1.000 | 1.000 bis | 2.000 bis | 3.000 bis|  iiber
€ 2.000€ | 3.000 € | 5.000€ | 5.000 €

Haushaltseinkommen netto

Abbildung 114: Einkommen und Wohnflache realisiert, realisiert - vorher sowie realisiert - gewlinscht.

70

60

50

40

30

20

Wohnfldche in gm

10

-10

Differenz Wohnflache realisiert - vorher

B angeschriebene Wohnungsfinder (n=583)

bis 250.000 €

300.001 - 350.000 €
350.001 - 400.000 €
400.001 - 450.000 €
450.001 - 500.000 €
500.001 - 550.000 €
550.001 - 600.000 €
600.001 - 650.000 €
650.001 - 700.000 €

250.001 - 300.000 €

Kaufpreis realisiert

700.001 - 800.000 €

Uiber 800.000 €

Differenz Wohnflache realisiert - vorher

® angeschriebene Wohnungsfinder (n=419)

m weitere Befragte Websurvey (n=356)

40 -

20

Wohnflache in gm

bis 250 €

251 -500 €
501 -750 €
751-1.000 €
1.001 - 1.250 €
1.251 - 1.500 €
1.501-1.750 €
Uber 2.000 €

1.751-2.000 €

Mietpreis realisiert

Abbildung 115: Miet- und Kaufpreise und Wohnflachendifferenz realisiert — vorher.



119

Differenz Wohnfléche realisiert - gewiinscht Differenz Wohnfléche realisiert - gewiinscht
® angeschriebene Wohnungsfinder (n=531) H angeschriebene Wohnungsfinder (n=370)
35 - 20 -
30 -
15 1
25 -
&
g € 10 -
£ 20 E 10
2 £
G 15 o
Hol e
£ 8§ °]
< - =
5 10 E
= 5
5 4 = 07
0 -
-5 -
-5 -
Wiw|lw|lw|lw|lwlw|lw|lw|w|w|w
o|lo|lo|lo|lo|lolo|lo|lo|lo|o| o
S| o|o|o|o|o|o|loc|loc|la|la| o -10
eletlelelelelelaelelelele Wl w | w|w|w|w|w]|w
c|lo|oc|g|g|lgc|loc|loc|lc|oc|a|o
nlo|ln|o|lv|la|ln|lag|lvw|lo|lald 8183181318183 8]1]8
Ao |d | IF| ||| | K|0o|® 1R 8147 3 21818
K%] 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 :5 | ' — — - - o o
o) — — — — — — — — — — a - - \ \ , 1 | -
o|lo|lo|lo|lo|lolo|lo|o|o| B8 515 - 5
elefltelelejlelelelele [\ ol 5lsl sl olb Qo
c|log|lo|g|o|lg|lg|o|c|c 18|l &I w| ©| =
on|lo|lw|o|ln|lo|lvw|lo|lw| o ) N [ :
Ad|l®o|lo| Il FIvwlvw]o|lo| < -~ | - -
Kaufpreis realisiert Mietpreis realisiert
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Wohnungsfinder.
70% 1
= beruflicher Wechsel
60% -
B Wechsel Ausbildung / Studium
0, -
50% B Wunsch nach Eigentum
40% ®Wohnung / Haus zu klein

30% = mehr Personen im Haushalt

20% ® weniger Personen im Haushalt

®Wohnung / Haus nicht alten-

10% /behindertengerecht

®Wohnung / Haus zu groB

0%

Single Paar Familie
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120

Differenz Wohnflache realisiert - vorher

40 1
30 A
£ 20 -
g 10 B angeschriebene
° Wohnungsfinder
S o- (n=962)
ﬂ
£ 4o - ® weitere Befragte
g Websurvey (n=327)
-20 -
-30 -
-40 -

Single Paar Familie

Abbildung 118: Differenz der realisierten und vorherigen Wohnflache nach Haushaltsform.

Differenz Wohnflache realisiert - vorher

60 -
50 -
40 A
g_ 30 -
£
o 20 +
S B angeschriebene Wohnungsfinder
= 10 1 (n=1003)
<
§ 0 - = weitere Befragte Websurvey
(n=391)
-10 -
-20 -
-30 -
bis 3 |4 bis 6|7 bis 9| 10 bis | 13 bis | 16 bis |Uber 1
12 15 18
Wohnungssuche - Anzahl Monate
Differenz Wohnfléche realisiert - vorher
60 -
50 -
40 A
§ 30 -
£
o 20 -
S
2 10 4 ® angeschriebene Wohnungsfinder
c
< (n=948)
o 0 -
= m weitere Befragte Websurvey
-10 (n=375)
-20 A
-30 A
Te} o Te} o [Te] o 1o o 1o o —
» — — [9\) [a\) [s2) [se) < < o) [l
ajle|leleoleo|l ool 2|0 (2] >
~—|l2e|a|e|a|ao|a|ao|a|a|
o|lr|lo|l-|lo|=lo|l=|wo|®
|l | N0 ||| B
Wohnungssuche - Anzahl Besichtigungen

Abbildung 119: Suchdauer und Anzahl Besichtigungen und Differenz Wohnflache realisiert - vorher.



121

Wohnfléache realisiert

sehr hoch

=
S

©

C

3

(2]

% ® Nahbereichs- und Kleinzentren
= G

5 City

I gering = Supermérkte

E’ m OPNV

sehr gering

0 20 40 60 80 100 120 140
Wohnflache in gm

Abbildung 120: Realisierte Wohnflachen nach Zentralitidtswerten des Wohnstandorts, angeschriebene

Wohnungsfinder, n=1.101.
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Abbildung 121: Wohnfldche pro Kopf nach Haushaltsform und Zentralitdt des gefundenen Wohnstandorts

der angeschriebenen Wohnungsfinder, n=993.
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Abbildung 122: Differenzen realisierte Wohnflache und gewilinschte sowie vorherige Wohnfliche nach
Zentralitdtswerten des Wohnstandorts, angeschriebene Wohnungsfinder.
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Abbildung 123: Mietpreise realisiert und Differenz realisiert - gewlnscht nach Haushaltsform.
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Viel Griin, viel Larm

Mit der Griinausstattung im Wohnumfeld sind alle Befragten sehr zufrieden, dies gilt fiir hoch
zentrale wie dezentrale Wohnstandorte. Die Freiflaichen in der Wohnanlage haben vor allem fiir
Familien eine hohe Bedeutung, fiir Singles sind sie deutlich weniger wichtig. Demgegeniiber sind
private AuBenrdaume fiir alle Haushaltsformen ein wesentliches Kriterium fiir die Wohnentscheidung.
Wohnentscheidungen werden héaufig unter Inkaufnahme eines betrdchtlichen Kompromisses
hinsichtlich des Verkehrsldarms gefalit.

In allen Wohnlagen ist die Nahe zu Grinflachen in der Umgebung ein sehr wichtiges Kriterium der
Wohnentscheidung. Gleichzeitig ist die Zufriedenheit in allen Zentralititsgraden - bis auf wenige hoch
zentrale Lagen — sehr hoch (Abbildung 124). Im gesamten Datensatz sind nur 8,5 % der Wohnungsfinder
unzufrieden bei gleichzeitiger Wichtigkeit des Kriteriums. GroBere Unterschiede bei der Wichtigkeit der
N&he zu Grinflachen zeigen sich bei den einzelnen Haushaltsformen: Singles ist die Nahe zu Griin weniger
wichtig als Familien und Paaren (Abbildung 87).

Differenzierte Nachfrage nach Freiflachen

Die Freiflachen in der Wohnanlage haben fir die verschiedenen Haushaltsformen der angeschriebenen
Wohnungsfinder bei der Wohnentscheidung eine deutlich unterschiedliche Gewichtung. Wahrend 69 % der
Familien dieses Kriterium wichtig ist, sind es bei den Singles nur 33 % (Abbildung 87). Am hoch zentralen
Standort Walther-/MaistraBe sind die Freiflichen in der Wohnanlage nur 27 % der Befragten wichtig
(Abbildung 128). Demgegeniber sind dort je 96 % der befragten Wohnungsfinder Ferne vom Verkehrslarm
und Ndhe OPNV wichtig. Auch in Garching - als relativ zentraler Wohnstandort in der Region - sind die
Freiflachen in der Wohnanlage im Standortvergleich mit nur 45 % der Antwortenden weniger wichtig.

Private Freirdume - Balkon, Terrasse oder Garten — hingegen sind ein wesentliches Kriterium fir die
Wohnentscheidung: Bei Paaren mit 92 % Wichtigkeit auf Rang 3 aller Entscheidungskriterien, bei Familien
mit 90% auf Rang 4 und bei Singles mit 82% auf Rang 7 (Abbildung 87). In allen Zentralitatslagen sind
private Freiflachen sehr wichtig (Abbildung 125). In den regionalen Standorten Poing und Hdéhenkirchen
werden private AuBenrdume als ein wesentlicher Vorteil der Wohnentscheidung angesehen. Gleichzeitig ist
aber die Unzufriedenheit mit den privaten Freirdumen in diesen Wohnstandorten besonders hoch (siehe
Portraits der Einzelstandorte auf Seiten 164 und 168) (Abbildung 128).

Die Befragten des Websurveys kdnnen bei der Wohnentscheidung die Winsche zu den privaten
AuBenrdumen nur schlecht realisieren, insbesondere bei niedrigen Einkommen ist die Unzufriedenheit
besonders hoch (Abbildung 98).

Verkehrslarm, der groBte Trade-off

Ruhe — das heiBt das Fehlen von Verkehrslarm — ist fur alle Haushaltsformen ein sehr wichtiges Kriterium fur
die Wohnentscheidung: Bei Singles mit 84 %, bei Paaren mit 91 % und bei Familien mit 89 % Wichtigkeit
(Abbildung 87). Allerdings sind im Vergleich aller Entscheidungskriterien die Befragten mit dem Kriterium
(kein) La&rm am wenigsten zufrieden: 19 % der Singles, 22 % der Paare und 21 % der Familien sind
unzufrieden (Abbildung 88).

Die im Durchschnitt hohe Unzufriedenheit der Wohnungsfinder mit Larm gilt fir alle Einkommensgruppen
und Zentralitdtsgrade der gefundenen Wohnstandorte (Abbildung 127). Die groBte Unzufriedenheit mit Larm
zeigt sich bei den Einzelstandorten am Taxisgarten / Gern 64 (35 % Unzufriedenheit) und Hirschgarten
(26% Unzufriedenheit). Gleichzeitig weisen diese Wohnanlagen im Standortvergleich den zweit- und
dritthdchsten Kaufpreis pro Quadratmeter auf (Abbildung 57).
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Die weiteren Befragten des Websurveys sind deutlich unzufriedener mit Verkehrslarm als die
angeschriebenen Wohnungsfinder. Verkehrslarm ist hier neben der groBen Entfernung zum Arbeitsplatz und
den privaten Freirdumen das gréBte Defizit der Wohnentscheidung (Abbildung 98).

Es zeigt sich insgesamt, dass bei Wohnentscheidungen haufig Kompromisse beim Verkehrslarm in Kauf
genommen werden und dieser die Wohnzufriedenheit stark beeintréchtigt. Verkehrsldrm ist damit ein
wichtiges und flachendeckendes Thema im GroBraum Munchen.

Das Hauptergebnis ,,Viel Griin, viel La&rm* stellt folgende Fragen an den Wohnungsmarkt Miinchen:
o Welchen Griinfldchenanteil soll und will sich Minchen zukiinftig leisten?
e Wie kann die Versorgung mit Grinflaichen kinftig mehr unter Qualitits- als
Quantitdtsgesichtspunkten sichergestellt werden?
e Wie kénnen die negativen Folgen des Ldrms fir das Wohnen gemindert werden? Wie kann die
Betroffenheit von Larm flir unterschiedliche soziale Gruppen gemindert werden?
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Abbildung 124: Wichtigkeit und Zufriedenheit mit der Nahe zu Griin nach Zentralitdt der Wohnstandorte der
angeschriebenen Wohnungsfinder, n=973.
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Abbildung 125: Wichtigkeit und Zufriedenheit mit den privaten Freiflichen, angeschriebene
Wohnungsfinder, n=981.
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Abbildung 126: Wichtigkeit und Zufriedenheit mit den Freiflichen der Wohnanlage, angeschriebene
Wohnungsfinder, n=886.
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Abbildung 127: Wichtigkeit und Zufriedenheit mit Verkehrslarm nach Zentralitdt der Wohnstandorte der
angeschriebenen Wohnungsfinder, n=932.
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Abbildung 128: Wichtigkeit und Zufriedenheit mit L&rm und Griin in der Umgebung sowie den Freifldchen in
den Wohnanlagen flir Einzelstandorte im Vergleich, angeschriebene Wohnungsfinder.
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Neubau - Insel der Seligen?

Wohnungsfinder im Neubau finden mehr Wohnflaiche und eine gréBere Zufriedenheit mit der
gefundenen Wohnung als die jiingeren und einkommensschwacheren Wohnungsfinder im Altbau.
Dennoch werden Nachteile des Neubaus durch die Nutzer deutlich wahrgenommen: fehlender
Charakter der Wohnanlage, stidtebauliche Mangel, Defizite der Privatsphdre, unzureichende
Nahversorgung und Leben auf der Baustelle.

Mit den angeschriebenen Wohnungsfindern sind ganz Uberwiegend Suchgeschichten im Neubau erfasst:
83 % der Befragten wohnen in einem Neubau als Erstbezug, zu 12,5 % in einem Neubau nach dem Jahr
2000 und nur zu 4,5 % in einem Altbau. Von den weiteren Befragten des Websurveys wohnen hingegen 77
% im Altbau, 11 % im Neubau als Erstbezug und 12,5 % im Neubau nach dem Jahr 2000 (Abbildung 19).
Diese Befragten berichten damit Uberwiegend Uber Suchgeschichten im Altbau. Eine vergleichende
Auswertung von Altbau und Neubau spiegelt daher in dem Datensatz immer auch die Logik der zwei ganz
unterschiedlichen Nachfragegruppen wider.

Gliickliche Finder im Neubau

Im Vergleich der schriftlich und tber den Websurvey Befragten sind die Wohnungsfinder im Altbau deutlich
unzufriedener. Sie haben weniger Wohnflache absolut und pro Kopf und bewerten die gefundene Wohnung
und Wohnanlage schlechter, insbesondere die privaten Freirdume, die Gestaltung, die GréBe und den
Zuschnitt der Wohnung. Wohnungsfinder im Altbau sind in dem erhobenen Daten-Sample deutlich jinger,
leben haufiger als Single und Paar und haben weniger Einkommen.

Die Wohnungsfinder im Neubau hingegen zahlen zu den wesentlichen Vorteilen der genommenen Wohnung
den Neubau an sich, die WohnungsgréBe, Familienfreundlichkeit, Garten und Balkon der Wohnung sowie
Grln und Freizeit der Umgebung (siehe Portraits Einzelstandorte ab Seite 140). Die im Neubau realisierten
WohnungsgroBen und Ausstattungsqualitaten spiegeln sich also in den von den Nutzern wahrgenommenen
Qualitaten wider.

Siedlungscharakter

Gleichzeitig nehmen die Nutzer in den erhobenen Neubaugebieten Nachteile auf der Ebene der
Wohnanlage und Umgebung deutlich wahr. Als wesentliche Nachteile der gefundenen Wohnung werden
genannt der Charakter der Wohnanlage, stadtebauliche Mangel, Privatsphare, Nachbarschaft,
Nahversorgung und Baustelle (siehe Portraits Einzelstandorte ab Seite 140).

Im Hirschgarten nennen 19 % der Befragten den Nachteil des Charakters der Wohnanlage: sterile
Umgebung, keine gewachsene Struktur, Schlafstadt, anonym, langweilige und fantasielose Architektur. Die
Parkstadt Schwabing bewerten die Befragten mit: wenig Kultur, keine interessanten Kneipen, Restaurants
und Geschafte, langweilige Architektur, kein Flair, nicht so chic, steriles Wohn- und Industriegebiet. Defizite
des Charakters der Wohnanlage werden auch bei den Wohnstandorten in der Region genannt. In Garching
nehmen Wohnungsfinder einen vernachlassigten Stadtkern, die Anonymitat der Wohnanlage und eine
mangelnde Attraktivitdt des Orts mit geringen Freizeitangeboten wahr. Der Charakter der Wohnanlage ist
der wesentliche Nachteil der Wohnentscheidung in Poing Zauberwinkel: geringe Asthetik, ohne Charme,
Kleinteiligkeit, vom ReiBbrett, Gewerbegebiets-Feeling, kein Zentrum, geringes kulturelles Angebot. Auch an
den Standorten in Neuried, Hohenkirchen sowie in der Walther-/MaistraBe wird der mangelnde oder
unzureichende Charakter der Wohnanlage von den Befragten wahrgenommen.

Eng, ohne Privatsphére

Als Nachteile der Wohnentscheidung nennen die Wohnungsfinder konkrete stéddtebauliche Mangel. In Poing
werden die sehr enge Bebauung, die unmittelbare Nadhe zu den Nachbarn sowie ein mangelhaftes
Verkehrskonzept beklagt. In Hohenkirchen nennen die Befragten die enge Bebauung, die kleinen Gérten
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und Grundstiicke, fehlende Parkméglichkeiten fur Gaste und die Verkehrsfihrung in der Umgebung. Die
enge Bebauung wird auch in den Neubaustandorten Parkstadt Schwabing, Garching und Neuried als
Nachteil beschrieben.

Eng mit der staddtebaulichen L&sung verbunden kritisieren die Nutzer eine mangelnde Privatsphére. Im
Hirschgarten fallt darunter: Hellhérigkeit von Wohnung und privaten AuBenrdumen, Einblick der Nachbarn in
Wohnung und Balkon, Erdgeschoss zu wenig privat, FuBweg in Hirschgarten direkt vor Terrasse. Im
Taxisgarten / Gern 64 wird genannt: zu offen, Einblick in Wohnung und Balkon der Nachbarn, einsehbarer
Garten. Nahe zu Nachbarn und Hellhérigkeit werden als Defizite auch in der Parkstadt Schwabing, in
Neuried und Poing wahrgenommen.

In den Neubaugebieten Hirschgarten und Parktstadt Schwabing &uBern sich eine Reihe von Befragten zu
Defiziten der Nachbarschaft. Dabei geht es vorwiegend um die unmittelbare Nahe zwischen - in der
Wahrnehmung der Nutzer — gehobenem Wohnungsbau und geférderten Wohnungen. Beklagt werden
geringe Kontakte zu Nachbarn, Anonymitdt und eine schwierige Nachbarschaft. Der hohe Anteil von
Migranten und Kindern wird als Nachteil der Wohnentscheidung genannt.

Beim Einzug Baustelle

Bei dem Defizit Nahversorgung spielt nicht nur die absolute Ausstattungsqualitdt als solche eine Rolle,
sondern auch die zeitliche Verzégerung, mit der sich Versorgungsmaoglichkeiten etablieren. Im Einzelnen
wurden in Bezug auf das Kriterium ,Baustelle® folgende Schlagwérter genannt, die die Nachteile der
Wohnentscheidung charakterisieren: ,in Baustelle eingezogen, zehn Jahre Baustelle, Trimmerlandschaft,
AuBenanlagen im Bau, Baustellenlarm, nach zehn Jahren immer noch unbebaute Grundstiicke”. Dieses
Problem findet sich sowohl bei den erhobenen Neubaugebieten in der Stadt Minchen als auch in der
Region.

Das Hauptergebnis ,,Neubau - Insel der Seligen” stellt folgende Fragen an den Wohnungsmarkt Minchen

e Was sind die Ursachen fir die vom Nutzer wahrgenommenen Méngel im Stadtebau — in der Stadt
Minchen wie in der Region?

e Bietet stiddtebauliche Nachverdichtung eine Md&glichkeit, den Siedlungscharakter im Neubau zu
vermeiden?

e Wie lassen sich die Wohnstandards in gewachsenen Stadtgebieten im Bestand verbessern?

e Wie kénnen Versorgungseinrichtungen zeitgleich zum Bezug der Wohnanlage bereit gestellt
werden?
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Abbildung 129: Charakterisierung gefundene Wohnung durch Befragte im Neubau und Altbau.
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Quervergleich Einzelstandorte

Die Ruicklaufquoten im Daten-Sample erlauben die Einzelauswertung von Neubaustandorten. Die
Suchgeschichten von vier Standorten im Stadtgebiet sowie von vier Standorten in der Region werden in
den folgenden Kapiteln portraitiert. Darunter fallen in der Stadt Minchen zwei groBe Neubaugebiete auf
innerstéadtischen Konversionsfldchen: Hirschgarten (Ricklauf von 94 Fragebdgen) und Parkstadt Schwabing
(46 Fragebdgen) sowie zwei kleinere NeubaumaBnahmen in gewachsener Umgebung: Taxisgarten / Gern
64 (54 Fragebdgen) und Walther-/MaistraBe (32 Fragebdgen). In der Region ist mit Neuried (49 Fragebdgen)
ein Standort ausgewahlt, der unmittelbar an das Minchner Stadtgebiet angrenzt. Mit dem Neubaustandort
Garching Prof.-Angermaier-Ring / Am Miuhlfeld (50 Fragebdgen) ist eine Kommune vertreten, in der
Arbeitsplatze und Wohnungen deutlich wachsen. Die Standorte Poing Zauberwinkel (50 Fragebdgen) und
Hohenkirchen Gartenpark (27 Fragebdgen) sind typische Neubaustandorte fir Familien und Paare in
Gemeinden, die mit der S-Bahn an die Stadt Minchen angeschlossen sind. Im Quervergleich zeigen sich
fur diese acht Standorte typische Entscheidungsstrategien der Wohnungsfinder, wenn auch zu einzelnen
Frageblocken die Fallzahlen fir einige Standorte gering sind. Zusatzlich zu den standardisierten Fragen
wurde flir die Einzelstandorte die offene Frage nach den Vor- und Nachteilen der Wohnentscheidung
qualitativ ausgewertet. Dazu wurde ein Kodierschema entwickelt und das Ranking der haufigsten Vor- und
Nachteile pro Standort visuell aufbereitet. Die qualitativen Einschatzungen ergdnzen die quantitative
Auswertung und ermdglichen ein plastischeres Verstandnis einzelner Argumente.

Héhenkirchen Gartenpark (n=25)
Neuried ZugspitzstraBe (n=43)

Garching Angermaier / Am Muhlfeld (n=47)
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Minchen Walther-/MaistraBe (n=29)
Munchen Taxisgarten / Gern 64 (n=49)

Minchen Hirschgarten (n=86)
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Abbildung 130: Haushaltsform der Wohnungsfinder der Einzelstandorte.
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Abbildung 131: Alter der Haushalte fir Wohnungsfinder der Einzelstandorte.
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Haushaltseinkommen netto
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Abbildung 132: Haushaltseinkommen netto der Wohnungsfinder nach Einzelstandorten.
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Abbildung 133: Anteil Mieter / Eigentimer fiir Wohnungsfinder der Einzelstandorte.
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Abbildung 134: Anteil Wohnung / Einfamilienhaus fir Wohnungsfinder der Einzelstandorte.
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Abbildung 135: Kaufpreise fir Einzelstandorte.
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Abbildung 136: Realisierte Wohnflache fur Einzelstandorte.
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Abbildung 137: Differenzen Wohnflachen flr Einzelstandorte.
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Hoéhenkirchen Gartenpark (n=27)

Neuried ZugspitzstraBe (n=49)

Garching Angermaier / Am Muhlfeld (n=50)
Poing Zauberwinkel (n=50)

Munchen Parkstadt Schwabing (n=46)
Miinchen Walther-/MaistraBe (n=32)
Munchen Taxisgarten / Gern 64 (n=54)

Miinchen Hirschgarten (n=94)

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
Anzahl Monate

Abbildung 138: Dauer der Wohnungssuche flr Einzelstandorte.
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Abbildung 139: Distanzen der Suchgeschichten flir Einzelstandorte.
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Suchgeschichtenkarten Standorte Stadt Miinchen

Standort Hirschgarten
® Suchstandorte

A vorherige Wohnstandorte

Abbildung 140: Suchgeschichtenkarte Minchen Hirschgarten.

Standort Walther- /MaisstraBe
® Suchstandorte

vorherige Wohnstandorte

Abbildung 141: Suchgeschichtenkarte Minchen Walther-/MaistraBe.
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Suchgeschichtenkarten Standorte Stadt Miinchen

Standort Parkstadt Schwabing
® Suchstandorte

vorherige Wohnstandorte

Abbildung 142: Suchgeschichtenkarte Miinchen Parkstadt Schwabing.

Standort Taxisgarten
@  Suchstandorte

vorherige Wohnstandorte

Abbildung 143: Suchgeschichtenkarte Minchen Taxisgarten / Gern 64.
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Suchgeschichtenkarten Standorte Region Miinchen

Standort Garching
® Suchstandorte

A vorherige Wohnstandorte

Abbildung 144: Suchgeschichtenkarte Garching Prof.-Angermaier-Ring / Am Muhlfeld.

Standort Neuried
® Suchstandorte

A vorherige Wohnstandorte

Abbildung 145: Suchgeschichtenkarte Neuried ZugspitzstraBe.
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Suchgeschichtenkarten Standorte Region Miinchen
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Standort Poing

@ Suchstandorte

A vorherige Wohnstandorte

Abbildung 146: Suchgeschichtenkarte Wohnstandort Poing Zauberwinkel

Standort Héhenkirchen
® Suchstandorte

vorherige Wohnstandorte

Abbildung 147: Suchgeschichtenkarte Héhenkirchen Gartenpark.
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Miinchen Walther-/MaistraBBe: Hauptsache zentral

MUNCHEN WALTHER-/MAISTRASSE
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Abbildung 148: Vor- und Nachteile der Wohnentscheidung fir den Wohnstandort Walther-/Maistra3e.

Die zentrale Lage benennen die Wohnungsfinder am Neubaustandort Walther-/MaistraBe als
entscheidenden Vorteil ihrer Wohnentscheidung. ,N&he zum Stadtkern, zentrumsnah, alles zu FuB
erreichbar, Stadtmitte, City Lage“: so lauten die Argumente in den Worten der Finder. Im Vergleich der acht
Einzelstandorte trifft ,zentral gelegen“ auf diesen Standort am stérksten zu. Gleichzeitig wird diese
Wohnlage als Uberdurchschnittlich ,lebendig, durchmischt®, ,vielféltig, abwechslungsreich“ und ,chic,
angesagt“ wahrgenommen.

87 % der Befragten am Standort Walther-/MaistraBe sind Eigentiimer. Dennoch benennen nur gut 47 % der
Finder den Umzugsgrund ,,Wunsch nach Eigentum® — deutlich weniger als an den Vergleichsstandorten.
Gleichzeitig zeigen sich mit knapp 8 Monaten eine unterdurchschnittliche Suchdauer sowie eine rdumlich
sehr stark fokussierte Wohnungssuche. Die mittlere Distanz der Suchstandorte zum gefundenen
Wohnstandort betrdgt 2,2 km — anstelle von durchschnittlichen 5,8 km im gesamten Daten-Sample. Die
Wohnungsfinder haben an dem hoch zentralen Standort relativ schnell zugeschlagen, waren dabei aber
vermutlich weniger auf ein ganz bestimmtes Viertel fest gelegt. Eigentum war ihnen Mittel zum Zweck.

In den Suchgeschichten liegt der gefundene Wohnstandort Walther-/MaistraBe im Mittel ndher an der City
Milnchen als die Suchstandorte. 56 % der Finder haben ihren vorherigen Wohnstandort auBerhalb des
Mittleren Rings, nur 32 % der Befragten haben bereits zuvor im Stadtgebiet innerhalb des Mittleren Rings
gewohnt. Die Lage der vorherigen Wohnstandorte und der Suchstandorte deutet damit auf einen Prozess
der Rekonzentration — oder kleinrdumigen Reurbanisierung — der Wohnungsfinder. ,,Zentralitat” ist der Dreh-
und Angelpunkt ihrer Suchgeschichten.

Die Wohnungsfinder am Standort Walther-/MaistraBe leben im Vergleich mit den anderen Standortportraits
besonders haufig in Single- und Paarhaushalten. Nur 21 % der Antwortenden leben in Familien. Gleichzeitig
ist diese Zielgruppe im Quervergleich alter. Der durchschnittliche Kaufpreis von knapp 4.760 Euro pro
Quadratmeter ist der hdchste der acht Standortportraits. 48 % der Antwortenden verfigen Uber ein
Haushaltseinkommen von mehr 5.000 Euro netto — Rang zwei hinter dem Neubaustandort Taxisgarten /
Gern 64.

Nur fir 67 % der Befragten in der Walther-/MaistraBe ist die Erreichbarkeit mit dem Auto ein wichtiges
Kriterium der Wohnentscheidung - ein geringer Anteil im Quervergleich der Standorte. Hingegen geben 96
% der Antwortenden — das ist ein tiberdurchschnittlicher Wert — die Nahe zum OPNV als wichtiges Kriterium
an.
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Die gemeinschaftlichen Freiflachen in der Wohnanlage sind nur fir 27 % der Wohnungsfinder wichtig, bei
der N&he zu Grin in der Umgebung sind es hingegen 89 %. Der Anteil der Unzufriedenen liegt bei beiden
Kriterien unter 4 %. Die Wohnungsfinder ziehen die Konsequenzen der baulichen Dichte dieser hoch
zentralen Lage, indem sie die Bedeutung der Freiflachen in der Wohnanlage herabstufen — damit treffen sie
auch eine realistische Einschatzung des vorhandenen Freiraumangebots.

Miinchen Walther-/MaistraBe wichtig und zufrieden (Note 1-2)
wichtig und unzufrieden (Note 3-5)
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Abbildung 149: Wichtigkeit Kriterien und Zufriedenheit bei Wohnentscheidung, n=32.
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Abbildung 150: Charakterisierung Wohnumgebung Wohnstandort Walter-/MaistraBe, n=32.
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Abbildung 151: Anlass der Wohnungssuche fiir den Wohnstandort Walther-/MaistraBBe, n=32.
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Miinchen Taxisgarten / Gern 64: Endlich im Quartier gefunden

-+
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Abbildung 152: Vor- und Nachteile der Wohnentscheidung fiir den Wohnstandort Taxisgarten / Gern 64.

Am Standort Taxisgarten / Gern 64 stehen zahlreiche Vorteile der Wohnentscheidung — Architektur und
Atmosphére, groBe helle Neubauwohnungen, Nahe zu Grin und ein attraktives Viertel — einem wesentlichen
Nachteil, ndmlich dem Verkehrsldrm, entgegen. Die Befragten nehmen die N&dhe zum Mittleren Ring als
Defizit deutlich wahr, der Ring liegt in ,Horweite®, ist ,lauter als erwartet” und die Wohnungsfinder sehen
sich von Feinstaubbelastungen betroffen.

Architektur und Atmosphédre werden mit folgenden Attributen belegt: ,moderne Anmutung, sehr schén
gestaltete Anlage, hohe Designqualitat, Ambiente, sehr gemdtlich, Wohlfihlen, hohe Lebensqualitat, Flair,
schick, toller Grundriss, wunderschdne lichtdurchflutete Wohnung, familidare Atmosphéare”. Das Stadtviertel
wird wahrgenommen als: ,,gewachsenes Wohnviertel, urbane Mischung, nette Kneipen, abwechslungsreich,
gut gemischt, immer was los, Shopping, Cafés und Kultur, U-Bahn in Reichweite*.

Im Suchverlauf der Befragten zeigt sich eine Uberdurchschnittliche Suchdauer von 16 Monaten. Gleichzeitig
verlauft die Suche rdumlich stark konzentriert. Die rAumliche Distanz zwischen gefundenem und vorherigem
Wohnstandort ist mit gut 3,2 km sehr gering. 55 % der Befragten haben ihren vorherigen Wohnstandort im
Stadtgebiet innerhalb des Mittleren Rings. Ebenso liegt die Distanz zwischen Suchstandorten und
gefundenem Wohnstandort mit knapp 3,6 km deutlich unter dem Durchschnitt im Daten-Sample. Im
Suchverlauf gewinnen die Wohnungsfinder leicht an Zentralitdt zur City und deutlich in Bezug auf die
OPNV-Haltestellen. Der Wohnstandort Taxisgarten / Gern 64 bedient eine lokale, nicht gestillte Nachfrage in
einem gewachsenen Stadtviertel. Die Suchenden nehmen fir die Wunschlage eine deutlich langere Suche
in Kauf.

Unter den Antwortenden ist er Anteil der 41 bis 60-Jahrigen mit 53 % und der Anteil der Familien mit 49 %
besonders hoch. Der Wunsch nach Eigentum ist neben dem Wunsch nach mehr Wohnflache ein besonders
wichtiger Anlass der Suche. 87 % der Befragten sind Eigentiimer. Der Standort Taxisgarten / Gern 64 liegt
bei allen Flachenwerten im Vergleich der vier Standortportraits der Stadt Minchen vorne: Im Taxisgarten /
Gern 64 haben die Befragten absolut die gréBten Wohnflachen, die Wohnungsfinder realisieren 12
Quadratmeter mehr Wohnflache als zu Beginn der Wohnungssuche gewiinscht und vergréBern sich
gegeniber dem vorherigen Wohnstandort um gut 20 Quadratmeter.

Gleichzeitig zahlen die Wohnungsfinder mit durchschnittlich knapp 620.000 Euro im Standortvergleich die
hdchsten absoluten Kaufpreise, die zweithdchsten Kaufpreise pro Quadratmeter und gut 54.000 Euro mehr
auf den absoluten Preis als zu Beginn der Suche beabsichtigt. Im Standortvergleich haben die Befragten
am Taxisgarten / Gern 64 das hochste Einkommen: 55 % verfiigen Uber eine Haushaltseinkommen von
Uber 5.000 Euro netto monatlich.
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Die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist den Befragten im Taxisgarten / Gern 64 wichtiger als die mit dem
Auto. Diese Praferenz ist weniger auf eine wirtschaftliche Notwendigkeit zurtick zu fihren, als vielmehr auf
einen bestimmten Lebensstil und auf die vorhandene Siedlungsstruktur des dichten, gut ausgestatteten
Wohnviertels in Fahrraddistanz zu den Stadtgebieten innerhalb des Mittleren Rings.

Miinchen Taxisgarten wichtig und zufrieden (Note 1-2)
wichtig und unzufrieden (Note 3-5)
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Abbildung 153: Wichtigkeit Kriterien und Zufriedenheit bei Wohnentscheidung, n=54.

sehr stak

Eigenschaft trift zu
w

sehr schwach
N

O ) ) S & NN S & &
\\:b;)\ 6\%% (\6\\0 qe’crb' ée> 6'\\60 6\36 Q}QQ &\§\\
) NS & $ g &
Q\z’ & 4 ) N @ ) N Q'
o R & o DS § & 2
@ v % X N S > 4
& & \ d ¢ & @ ¥
. OQ > N S @
N N ® & o
0 'Y \ Q' &
A & & NS °
& § S
@

Abbildung 154: Charakterisierung Wohnumgebung Wohnstandort Taxisgarten / Gern 64, n=54.
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Abbildung 155: Anlass der Wohnungssuche fiir den Wohnstandort Taxisgarten / Gern 64, n=32.
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Miinchen Hirschgarten: Zentral, griin, schlecht ausgestattet
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Abbildung 156: Vor- und Nachteile der Wohnentscheidung fir den Wohnstandort Hirschgarten.

Im Standortvergleich leben die befragten Wohnungsfinder im Hirschgarten in besonders jungen Haushalten,
mit einem hohen Anteil von Paaren (44 %) und Familien (36 %). Die Antwortenden am Hirschgarten sind zu
70 % Mieter und zu 20 % Personen, die in geférderten Wohnungen leben. Das Haushaltseinkommen netto
der Befragten ist im Standortvergleich deutlich niedriger.

Die Suchgeschichten der Wohnungsfinder im Hirschgarten zeigen kein Suchmuster, das in bestimmten
Quartieren verankert ist. Die mittlere Suchdistanz betrdgt 4,2 km und die durchschnittliche Distanz
zwischen gefundenem und vorherigem Wohnstandort 6,0 km. Der Wohnstandort Hirschgarten liegt im
Durchschnitt ndher an der City als die alternativen Suchstandorte. Mit der Entscheidung fir den
Hirschgarten rekonzentrieren sich die Finder somit auf einen vergleichsweise zentralen Standort. Besonders
deutlich ist der Zentralitatsgewinn im Suchprozess in Bezug auf die OPNV-Haltestellen.

Die gute Anbindung und zentrale Lage wird als wesentlicher Vorteil des Standorts genannt. Nur der
Standort Walther-/MaistraBe wird als zentraler gelegen wahrgenommen. Diese Einschatzung stitzt sich vor
allem auf den OPNV und nur in geringem MaBe auf die Anbindung mit dem Auto. Uber 95 % der Befragten
ist die Nahe zu OPNV wichtig bei gleichzeitig sehr hoher Zufriedenheit.

In der zentralen Lage Hirschgarten zahlen Wohnungsfinder deutliche Aufschldge auf das zu Beginn der
Suche selbst gesetzte Budget: Im Durchschnitt zahlen Kaufer 48.000 Euro mehr als gewlinscht und Mieter
monatlich 158 Euro mehr. Den zu hohen Preis nennen die Finder als zweitgroBten Nachteil der
Wohnentscheidung: ,teuer, sehr teuer, Miete héher als andere Angebote, Nahe Neuhausen / Nymphenburg
zu teuer, extrem teuer, Uberteuert”.

Gleichzeitig legen die Befragten bei der Wohnflache deutlich zu: Sie finden knapp 12 Quadratmeter mehr
Wohnflache als zuvor und 5,5 Quadratmeter mehr als anfanglich gewlnscht. 44 % der Befragten gaben
~Wohnung zu klein“ und 20 % ,mehr Personen im Haushalt“ als Umzugsgrund an. Die WohnungsgroBe
wird als wesentlicher Vorteil der Wohnentscheidung genannt: ,,groBzligige, groBere Wohnung, viel Platz,
jedes Kind hat eigenes Zimmer, gerdumig, groB3“.

Das Grln- und Freizeitangebot in der Nahe zu Hirschgarten und Nymphenburger Schlosspark wird als der
herausragende Vorteil der gefundenen Wohnsituation empfunden. GroBe Unzufriedenheit herrscht hingegen
mit der Nahversorgung. 70 % der Befragten ist Nahversorgung wichtig, allerdings sind 47 % unzufrieden.
»Noch keine Geschafte, nicht mal ein Bécker”, diese Aussage deutet auf eine zweifache Erwartungshaltung.
Bei der Wohnentscheidung haben die Wohnungsfinder ein deutlich anderes Ausstattungsniveau erwartet
als sie zum Einzug vorfanden. Gleichzeitig erwarten sie ein in Zukunft besseres Angebot. Ebenso benennen
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die Befragten Defizite im sozialen Bereich, insbesondere bei Schulen und Kindergartenplatzen und mit der
Nachbarschaft.

Nachteile des Charakters der Wohnanlage nennen 19 % der Befragten: ,Siedlungscharakter, sterile
Umgebung, keine gewachsene Struktur, Schlafstadt, langweilige, phantasielose Architektur, Viertel noch am
Entstehen”.

Miinchen Hirschgarten

wichtig und zufrieden (Note 1-2)
wichtig und unzufrieden (Note 3-5)
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Abbildung 157: Wichtigkeit Kriterien und Zufriedenheit bei Wohnentscheidung, n=94.
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Abbildung 158: Charakterisierung Umgebung Wohnstandort Hirschgarten, n=91.
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Abbildung 159: Anlass der Wohnungssuche fiir Wohnstandort Hirschgarten, n=94.
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Miinchen Parkstadt Schwabing: Mehr Park als Stadt
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Abbildung 160: Vor- und Nachteile der Wohnentscheidung fiir den Wohnstandort Parkstadt Schwabing.

Wohnungsfinder nennen in der Parkstadt Schwabing die gute Anbindung einen wesentlichen Vorteil der
Wohnentscheidung. Damit ist nicht nur die Tram-Bahn Linie gemeint, sondern auch die N&he zu Autobahn
und Flughafen. Vom Quartier aus liegen in der Wahrnehmung der Befragten Innenstadt und Autobahn
gleichermaBen vor der Haustr.

Tatsachlich hatten viele Wohnungsfinder urspriinglich in zentraleren Lagen in Schwabing gesucht. Anstelle
der Wunschlage haben sie die Parkstadt als Alternative entdeckt. 49 % der Befragten hatten ihren
vorherigen Wohnstandort im Stadtgebiet innerhalb des Mittleren Rings. Die Wohnungsfinder nehmen im
Suchverlauf deutliche Zentralitatsverluste bei der Nahversorgung in Kauf wie auch beim OPNV in einem
Umkreis von 1200 bis 1800 m. Abgesehen von der direkten Tram-Anbindung ist die Netzdichte der OPNV-
Haltestellen geringer. So gibt es unter den Antwortenden neben der Wahrnehmung ,,gut angebunden® auch
die gegenteilige Einschatzung ,peripher”: ,nicht zentral, nicht innerhalb Mittlerer Ring, Abstand zu
Unterhaltungsangeboten, Entfernung zur Innenstadt, Distanz zur City“.

Mit den urspriinglichen Suchstandorten in Schwabing verbinden sich nicht nur Erwartungen an Anbindung
und funktionale Ausstattung, sondern auch an den Charakter des Stadtviertels. Diese Erwartungen werden
mit der Wohnentscheidung oft nicht erfullt. Wohnungssuchende in der Parkstadt fragen nicht nur
Wohnungen, sondern auch Stadt nach. Folgende Punkte werden als Nachteile empfunden: ,keine
interessanten Kneipen / Restaurants / Treffpunkte, wenig kulturelles Angebot, wenig Freizeitangebot fur
Erwachsene, Trimmerlandschaft auf lange Sicht, gewisse Anonymitat, langweilige Architektur, kein
gewachsenes Viertel”. ,Ich bin aus einem sehr lebendigen und gewachsenen Viertel — dem Westend - in ein
steriles Wohn- und Industriegebiet umgezogen®, so umreit ein Befragter seine Suchgeschichte. Ebenso
benennen die Wohnungsfinder die Nahversorgung als Standortnachteil.

Welche Vorteile haben die Wohnungsfinder iberzeugt? Uberdurchschnittliche 44 % der Finder sind Singles,
das Alter der Haushalte ist im Standortvergleich Uberdurchschnittlich hoch. Gefunden haben die
Antwortenden vergleichsweise niedrige absolute Kaufpreise und Kaufpreise pro Quadratmeter sowie relativ
glinstige Mietpreise. An diesem Standort finden sich die geringsten Aufschldge auf die anfénglich
gewunschten Kaufpreise. Das Grin- und Freizeitangebot wird mit der Nahe zum Englischen Garten und
vielen Grinflachen im Quartier als Vorteil benannt. Darlber hinaus haben die Finder der Neubau an sich
sowie GréBe und Platz der Wohnung Uberzeugt.

In der Wahrnehmung jedoch bewerten die Wohnungsfinder jedoch die Wohnung im Vergleich der
Standortportraits als am stérksten gewdhnlich und alltdglich und am wenigsten groBzligig, attraktiv, chic,
asthetisch und wohnlich. Die Umgebung wird vor allem als ,zweckmaBig, familienfreundlich und zentral®
charakterisiert, weniger als ,chic, vielféltig, abwechslungsreich, groBstadtisch® — gleichzeitig aber auch
nicht als besonders ,iiberschaubar und gemdtlich®.
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Miinchen Parkstadt Schwabing
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Abbildung 161: Wichtigkeit Kriterien und Zufriedenheit bei Wohnentscheidung Parkstadt Schwabing, n
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Abbildung 162: Charakterisierung Wohnumgebung Standort Parkstadt Schwabing, n
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Abbildung 163: Anlass der Wohnungssuche fir Wohnstandort Parkstadt Schwabing, n=46.
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Neuried: Stadtrand gesucht und gefunden
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Abbildung 164: Vor- und Nachteile der Wohnentscheidung fiir den Wohnstandort Neuried.

Wohnungsfinder am Neubaustandort Neuried ZugspitzstraBe — 44 % Familien und 49 % Paare — hat das
Grun- und Freizeitangebot vor den Toren der Stadt in unmittelbarer Nahe zur U-Bahn Uberzeugt. Sie
benennen die Vorteile: ,direkt am Wald, nah am Wald, Wald vor der Haustir, viel Natur, sehr gute
Sportangebote, Fahrradfahren und Joggen im Griinen®. 46 % der befragten Wohnungsfinder in Neuried
hatten ihren vorherigen Wohnstandort im Stadtgebiet innerhalb des Mittleren Rings. Die Befragten haben
gezielt nach einer neuen Wohnlage im stdlichen, duBeren Stadtgebiet Minchen und im Wirmtal gesucht.
Im inneren Stadtgebiet haben sie kaum Wohnungen besichtigt. In Neuried ziehen Stédter bewusst an den
Stadtrand, sofern man Neuried als Teil des kontinuierlichen Siedlungsgebiets der Stadt Minchen begreift.

Beim Umzug haben die Haushalte ihre Wohnflache um rund 32 Quadratmeter vergréBert. Das neue
Angebot an Wohnflache ist ein wichtiger Vorteil der Wohnentscheidung, wenn es auch noch gréBer héatte
sein koénnen. Die Bewertung schwankt zwischen ,viel Platz und Bewegungsraum®, ,groBzligige
Platzverhéltnisse”, ,mehr Wohn- und Kellerfliche” einerseits und ,ein Raum zu wenig“ ,fehlendes
Kinderzimmer®, ,kleiner als gewlnscht®, ,eher klein®, ,kleine Raume* anderseits.

49 % der Wohnungsfinder wohnen im Einfamilienhaus. Garten und Balkon gehdren zu den wesentlichen
Vorteilen der Wohnentscheidung. Kinder- und Familienfreundlichkeit ist die am starksten zutreffende
Eigenschaft auf Wohnanlage und Umgebung. Dabei finden sich unter den Befragten am Standort Neuried
mit 68 % deutlich mehr Mieter als K&ufer. Das Entscheidungsmotiv einer kinderfreundlichen
Wohnumgebung in unmittelbarer N&he zur Natur zeigt sich in Neuried auch unabhangig vom Motiv der
Eigentumsbildung. Damit unterscheidet sich der Standort Neuried deutlich von den Standorten Poing und
Hohenkirchen.

Zu den Nachteilen der Wohnentscheidung wird der Charakter der Wohnanlage gezahlt mit Nennungen wie:
»kein Ortszentrum, Ort nicht so attraktiv, fehlende Kneipen, Uberhaupt nichts los, keine Atmosphéare im
AuBenraum, niedrige Baume®. Die Wohnungsfinder nehmen darliber hinaus stadtebauliche Mangel wahr
wie zum Beispiel ,,zu dichte Bebauung, viel zu eng bebaut, kaum Blick auf den Wald, wenig Parkplatze,
keine Burgersteige, gefahrliche stark befahrene StraBe in Neuried”.
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wichtig und zufrieden (Note 1-2)
wichtig und unzufrieden (Note 3-5)
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Abbildung 165: Wichtigkeit Kriterien und Zufriedenheit bei Wohnentscheidung, n
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Abbildung 166: Charakterisierung Umgebung Wohnstandort Neuried, n
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Abbildung 167: Anlass der Wohnungssuche fur Wohnstandort Neuried, n=49.



159



160

Garching: Am Ort konzentriert
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Abbildung 168: Vor- und Nachteile der Wohnentscheidung fur den Wohnstandort Garching.

Der Wohnstandort Garching Prof.-Angermaier-Ring und Muhlfeldweg bedient eine lokale Nachfrage nach
einem zentralen und gut angebundenen Wohnstandort in der Region in N&he zum Arbeitsplatz. Daflir zahlen
die Wohnungsfinder héhere Preise pro Quadratmeter und beschrénken sich in der Wohnflache.

Unter den Befragten finden sich mit einem Anteil von 45 % besonders viele Paare und nur zu 32 %
Familien. Damit ist das Neubaugebiet in Garching kein ausgeprégter Familienstandort. Der Anteil der Mieter
ist mit 40 % im Quervergleich der Region Uberdurchschnittlich hoch. Am Wohnstandort finden sich fast
ausschlieBlich Wohnungen.

Der Wohnstandort Garching weist mit 64 % der Befragten den gréBten Anteil von Umziigen innerhalb der
Region auf und mit 20 % den geringsten Anteil von Zuziigen aus dem Stadtgebiet innerhalb des Mittleren
Rings. Die Suchdauer liegt mit gut 9 Monaten unter dem Durchschnitt der Region von 10,5 Monaten. Die
mittlere Distanz zwischen Wohn- und Suchstandorten betragt 6,3 km, das ist die geringste Distanz im
Vergleich aller vier Standortportraits der Region und deutlich weniger als der regionale Durchschnitt von 8,3
km.

Die ,Lage am Ort“ war fir viele Befragte ein wichtiger Vorteil der Wohnentscheidung. Die Wohnungsfinder
hatten explizit in Garching gesucht. Dort tiberhaupt ein Wohnangebot zu finden, war bereits ein wichtiger
Entscheidungsgrund. Der Standort wird im Vergleich der drei tbrigen regionalen Portraits am starksten als
»zentral gelegen” und ,lebendig, durchmischt” — dieses Attribut wird fiir Garching sogar starker genannt als
fur die Parkstadt Schwabing — wahrgenommen.

Die gute Anbindung benennen die Wohnungsfinder als zentralen Vorteil der Wohnentscheidung: ,,U-Bahn
Anschluss, mit dem Fahrrad und der U-Bahn in die Stadt, U-Bahn zu FuB zu erreichen, gute PKW-
Anbindung, Autobahnanschluss®.

Die Nédhe zum Arbeitsplatz ist den Befragten wichtiger als die Nahe zum Grun. Die Befragten benennen den
Vorteil der Wohnentscheidung wie folgt: ,,Nahe zur Arbeit, guter Anschluss zur Arbeit, kurze Wege zur
Arbeit, Forschungscampus, nahe Universitat”.

Daflr zahlen die Wohnungsfinder in Garching mit 3.600 Euro den deutlich héchsten Kaufpreis pro
Quadratmeter im Vergleich der Portraits der Region. Die K&ufer zahlen gut 20.000 Euro mehr als zu Beginn
ihrer Suche gewlnscht. Der Preis ist der groBte Nachteil der Wohnentscheidung, im Einzelnen benannt als:
steuer, hohe Miete, hoher Kaufpreis, hoher Quadratmeterpreis im Vergleich zum Minchner Osten und
Westen, Preis an der Grenze unserer Moglichkeiten, relativ hohe Nebenkosten®.
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Gleichzeitig verfigen die Befragten Uber deutlich geringere Haushaltseinkommen netto als in den
Einfamilienhausgebieten Poing und Hoéhenkirchen. Die Einkommensklassen sind starker durchmischt,
ahnlich wie in den Miinchner Wohnstandorten Hirschgarten und Parkstadt Schwabing.

Die gefundene Wohnflache ist bei den Befragten im Mittel ahnlich hoch wie im Hirschgarten, knapp 90
Quadratmeter, das sind nur 0,5 Quadratmeter mehr als gewlinscht und eine Verkleinerung zum vorherigen
Wohnstandort um durchschnittlich 7 Quadratmeter. Die nicht ausreichende WohnungsgréBe ist der am
zweit haufigsten genannte Nachteil der Wohnentscheidung.

Garching Angermaier / Am Miihlfeld wichtig und zufrieden (Note 1-2)
wichtig und unzufrieden (Note 3-5)
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Abbildung 169: Wichtigkeit Kriterien und Zufriedenheit bei Wohnentscheidung, n=50.
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Abbildung 171: Anlass der Wohnungssuche fiir Wohnstandort Garching, n=50.
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Poing: Pragmatisch, familienfreundlich
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Abbildung 172: Vor- und Nachteile der Wohnentscheidung fiir den Wohnstandort Poing.

Poing Zauberwinkel ist ein junger Familienstandort: 53 % der Befragten leben in Haushalten, in denen die
alteste Person unter 40 Jahre alt ist, 66 % leben in Familien. Der Anteil von Eigentum liegt bei 94 %. Alle
Befragten leben im Einfamilienhaus und verfligen Uber ein Haushaltseinkommen von ber 3.000 Euro netto
— im Standortvergleich tberdurchschnittlich hoch.

Die wesentlichen Umzugsgriinde der Wohnungsfinder sind ,,Wunsch nach Eigentum, ,Wohnung / Haus zu
klein“ sowie ,mehr Personen im Haushalt“. Die absolute Wohnfldche liegt im Mittel bei knapp 129
Quadratmetern, fast gleichauf mit dem Wohnstandort Taxisgarten / Gern 64. Das sind knapp 5
Quadratmeter mehr als gesucht und 40 Quadratmeter mehr als zuvor — deutlich mehr als in stédtischen
Wohnstandorten.

Poing weist im Standortvergleich die héchsten absoluten Kaufpreise auf. Das Budget der Kaufer ist dhnlich
hoch wie im Hirschgarten. Jedoch kénnen die Kaufer in Poing durch den geringeren Kaufpreis pro
Quadratmeter deutlich mehr Wohnflache realisieren. Die WohnungsgréBe benennen die Wohnungsfinder als
zentralen Vorteil der Wohnentscheidung.

Die Suchgeschichten verlaufen bei den Wohnungsfindern in Poing mit 14 Monate Suchdauer zeitlich
besonders lang und raumlich besonders weit ausgreifend. Die mittlere Distanz zwischen Wohn- und
Suchstandorten betragt gut 11 km. Im Suchverlauf finden sich Suchstandorte in der Stadt Miinchen wie
auch entlang der verschiedenen S-Bahn Strecken in die dstliche Region. 51 % der Wohnungsfinder haben
ihren vorherigen Wohnstandort in der Region, 49 % im Stadtgebiet Miinchen. Der Anteil der Befragten, die
zuvor im Stadtgebiet innerhalb des Mittleren Rings gewohnt haben, ist mit 29 % besonders hoch. Der
Umzug aus dem innerstadtischen Minchen nach Poing ist ein klares Muster in den Suchgeschichten.
Gleichzeitig gelangen die Finder erst nach einem langeren Such- und Abwagungsprozess in den
Zauberwinkel.

Die Familienfreundlichkeit von Wohnanlage und Einfamilienhaus hat die Wohnungsfinder Uberzeugt. Das
Quartier wird wahrgenommen als ,kinderfreundlich, mit einer guten Versorgung mit Betreuungsplatzen,
ansprechenden Spielplatzen und mit zahlreichen Kontaktmdglichkeiten zu anderen Kindern und Familien®.
Ebenso wird als Vorteil die gute Anbindung mit der Autobahn und S-Bahn genannt.

Der Charakter der Wohnanlage hingegen ist der zentrale Nachteil der Wohnentscheidung. Die
Wohnungsfinder bemangeln die ,geringe Asthetik des Viertels, Kleinteiligkeit, Anonymitit, mangelnde
Atmosphére und Charme, das fehlende Zentrum, unzureichendes kulturelles Angebot“. Im Stadtebau
kritisieren die Wohnungsfinder die ,sehr enge Bebauung und ein mangelhaftes Verkehrskonzept”. Garten
und Balkon zahlen zwar zu den wesentlichen Vorteilen der Wohnentscheidung und sind neben GréBe und
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Zuschnitt der Wohnung das wichtigste Entscheidungskriterium Uberhaupt. Dennoch sind 19 % der
Befragten mit den privaten Freirdumen unzufrieden, obwohl ihnen das Kriterium wichtig ist.

Die groBe Entfernung zum Arbeitsplatz — Poing wird doch als eher peripher wahrgenommen — haben die
Befragten bei ihrer Entscheidung fir eine familienfreundliche Wohnlage in Kauf genommen.

Poing Zauberwinkel

wichtig und zufrieden (Note 1-2)
wichtig und unzufrieden (Note 3-5)
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Abbildung 173: Wichtigkeit Kriterien und Zufriedenheit bei Wohnentscheidung, n=50.
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Abbildung 175: Anlass der Wohnungssuche fiir Wohnstandort Poing, n=50.
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Hoéhenkirchen: Peripher, aber schén
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Abbildung 176: Vor- und Nachteile der Wohnentscheidung fur den Wohnstandort Héhenkirchen.

Fir den Gartenpark Hohenkirchen haben sich die Wohnungsfinder nach gut 12 Monaten Suchdauer
entschieden, in denen sie gut 13 km Suchdistanz zurtick gelegt haben. Der vorherige Wohnstandort ist im
Mittel 12,5 km entfernt, der deutlich gréBte Wert im Standortvergleich. 52 % der Befragten haben zuvor in
der Stadt Minchen, 32 % im Stadtgebiet innerhalb des Mittleren Rings gewohnt. Die im Suchverlauf
besichtigten Alternativangebote liegen weit gehend dispers in Stadt und Region.

Der gefundene Standort in Héhenkirchen liegt gegeniiber den im Suchverlauf besichtigten Wohnungen und
Hausern 4,9 km weiter entfernt zur City Minchen. Wohnungsfinder nehmen in Hohenkirchen einen
gegeniber ihren Suchstandorten besonders abgelegenen Wohnstandort in Kauf. Der Wohnstandort Poing
hat im Vergleich die gleichen Zentralitatswerte, die Differenz zur Zentralitdt der Suchstandorte ist allerdings
geringer. Hieraus kénnte man schlieBen, dass sich die Wohnungsfinder in Héhenkirchen durch ein
attraktives Angebot relativ spontan fir einen weniger zentralen Wohnstandort entschieden haben als
urspringlich beabsichtigt.

Fir Hoéhenkirchen haben sich vor allem junge Familien (60 %) und Paarhaushalte (32 %) entschieden. Sie
wohnen ganz Uberwiegend im Eigentum. Gut der Halfte der Antwortenden lebt im Einfamilienhaus, die
Ubrigen in einer Wohnung. In Héhenkirchen finden wir den zweithéchsten Anteil von Haushalten mit einem
Nettoeinkommen von Uber 3000 Euro, Ubertroffen nur vom Wohnstandort Poing. Die Umzugsgriinde
spiegeln die Motivlage der Familien wider: ,Wunsch nach Eigentum, Wohnung / Haus zu klein, mehr
Personen im Haushalt“. Beim Umzug haben die Befragten ihre Wohnfladche im Mittel um 32 Quadratmeter
vergroBert.

Bei der Wohnentscheidung sind fiir die Befragten GroBe, Zuschnitt und private Freirdume von Wohnung
und Einfamilienhaus die wichtigsten Kriterien, wichtiger als alle Kriterien zu Wohnanlage und Umgebung.
Als wesentliche Vorteile der Wohnentscheidung nennen die Wohnungsfinder die gute Anbindung, das Griin-
und Freizeitangebot, die Familienfreundlichkeit, Preis, Grundriss und die Architektur und Atmosphére der
Wohnanlage.

Der Vorteil der guten Anbindung durch S-Bahn und Autobahn ist das Gegengewicht zur peripheren Lage,
die die Finder als deutlichen Nachteil benennen: ,groBe Entfernung zur Innenstadt, langere Anfahrtswege
ins Zentrum, weit drauBen aus Stadt, Stadtgebiet verlassen®. N&dhe zum Arbeitsplatz ist den Befragten
wichtig, wenngleich 29 % von ihnen mit der groBen Entfernung zum Arbeitsplatz nicht zufrieden sind. Der
weite Weg zur Arbeit ist der am zweithaufigsten genannte Nachteil der Wohnentscheidung.

Stadtebauliche Mangel nennen die Befragten als weiteren wesentlichen Nachteil der Wohnanlage: ,,eng
bebaut, viel zu kleines Grundstiick und Garten, eingeschrankte Parkmdglichkeiten®. Mit der GroBe der
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Wohnung und mit den privaten Freiflichen sind 24 % der Befragten unzufrieden, obwohl ihnen diese
Kriterien wichtig sind.

Die Architektur von Wohnung und Einfamilienhaus wie auch das stédtebauliche Erscheinungsbild haben die
Wohnungsfinder jedoch Uberzeugt: schéne Architektur, moderner Stil und Bauweise, klein und idyllisch,
architektonisch ansprechend.

Hohenkirchen Gartenpark wichtig und zufrieden (Note 1-2)
wichtig und unzufrieden (Note 3-5)
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Abbildung 177: Wichtigkeit Kriterien und Zufriedenheit bei Wohnentscheidung, n=27.
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Abbildung 179: Anlass der Wohnungssuche fiir Wohnstandort Héhenkirchen, n=27.
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Weiterer Forschungsbedarf

Die Auswertung der Suchgeschichten von Wohnungsfindern in der vorliegenden Studie bietet einen
neuartigen Blick auf die Wohnungsnachfrage im GroBraum Minchen. Die raumlich-geografische
Auswertung der Etappen der Wohnungssuche fiihrt mit ihrer rdumlichen Aufldsung weit hinein in die
einzelnen Gemeinden und Stadtteile. Dieses Vorgehen bringt neue Erkenntnisse Uber die
Abwagungsprozesse der Wohnumgebung in Zusammenspiel mit den Qualitdten von Wohnung und
Wohnanlage. Daneben gibt auch der zeitliche Verlauf der Wohnungssuche Aufschluss Gber Art und Umfang
eingegangener Kompromisse bei der Wohnentscheidung. Die Projektlaufzeit war mit 12 Monaten bewusst
knapp gewahlt. Die hohe Ricklaufquote und die Qualitdt der eingegangenen Informationen bieten daher
vielfaltige Méglichkeiten der Vertiefung. Uber 500 Wohnungsfinder haben im Rahmen der Befragung ihre
Bereitschaft zur Teilnahme an Interviews oder Workshops bekundet. Damit besteht die Option, die
quantitativen Ergebnisse der Studie qualitativ zu vertiefen. Aus der Kenntnis der Profile der Befragten lassen
sich in Interviews und Workshops gezielt bestimmte Nachfragegruppen naher untersuchen. Insbesondere
die Motive der Wohnentscheidungen sowie die Wohnzufriedenheit kénnen damit noch stérker heraus
gearbeitet werden. Gleichzeitig kann die weitergehende quantitative Auswertung des bestehenden
Datensatzes den Zusammenhang zwischen den einzelnen Faktoren der Wohnentscheidung und deren
Erklarungskraft genauer bestimmen. Der Raumbezug der Suchgeschichten bietet die Moglichkeit, weitere
rdumliche Daten - Uber die gewahlten Zentralitdtsindikatoren hinaus - als Einflussfaktoren auf
Suchverhalten, Wohnentscheidung und Wohnzufriedenheit auszuwerten. Wir erkennen Méglichkeiten der
Vertiefung in finf Themenfeldern.

Wanderungsmotivstudien mit rdumlicher Auflésung

Die vorliegende Studie fokussiert die Wohnungsfinder im Wohnungsneubau, weil diese Wohnungsfinder
auch ohne Zugang zu Umzugsdaten auffindbar sind. Damit ist die Perspektive auf die Wohnungsnachfrager
deutlich eingeschréankt, denn von Wohnungsfindern im Neubau kann nicht auf Wohnungsfinder im
Wohnungsbestand geschlossen werden. Die Stadt Minchen fihrt, wie viele andere Stadte in Europa,
regelmaBig Wanderungsmotivstudien durch. Dabei werden Umziehende — Zuziehende wie Wegziehende -
aus einer Gemeinde zu ihren Umzugsgrinden befragt. Bislang erfolgt diese Befragung nur mit einer groben
rdumlichen Auswertung, welche Uber die Ebene der Gemeinden oder Stadtbezirke nicht hinaus geht. Eine
feinteiligere Verrdumlichung der Befragung durch eine Karte des Suchverlaufs bietet eine neue, ergéanzende
Sichtweise auf raumliche Beweggriinde und Orientierungen der Umziehenden.

Quartiersidentitdten im Umbruch

Das Entdecken neuer Wohnlagen im Suchprozess stellt das Ergebnis der ungestillten Nachfrage nach
zentralen Lagen sowie der starken Preisentwicklung dar und fihrt zu Umbruchsituationen in den
gefundenen Quartieren. Die Studie zeigt, dass es starke Abbruchkanten der Bewertung attraktiver und
weniger attraktiver Wohnlagen in der Stadt Minchen und der Region gibt. Es ist anzunehmen, dass die
vorhandenen Bewohner mit einem Uber einen langeren Zeitraum gewachsenen Bezug zum Quatrtier und die
neu Hinzuziehenden - die ,Neuentdecker® — unterschiedliche Wahrnehmungen, Erwartungen und
Verhaltensweisen im Quartier zeigen. Fir die Weiterentwicklung bestehender Quartiere ist es wichtig, diese
Dynamiken zu kennen. Handlungsbedarf fir die Stadtentwicklung kann dabei ganz unterschiedlich
aussehen: vom Beférdern erwiinschter Nachverdichtung, von Modernisierung und Aufwertung bis hin zur
Vermeidung unerwilinschter Verdrangung. Interviews und Gruppeninterviews mit Wohnungsfindern in
Quartieren im Umbruch erméglichen ein genaueres Verstédndnis Uber die Wahrnehmung heutiger und
zukunftiger baulicher wie sozialer Qualitédten dieser Stadtviertel.

Erreichbarkeit statt Zentralitat

Das Forschungsprojekt zeigt, dass Zentralitdt ein wesentlicher erkldrender Faktor fir Suchverlauf und
Wohnentscheidung ist. Das Zentralitdtskonzept, das wir einsetzen, verknipft funktionale
Ausstattungsmerkmale sowie bestehende und gewlinschte Zentren der Stadt und Region. Verflgbarkeit
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von OPNV-Haltestellen stellt bei der Suche nach Alternativstandorten ein entscheidendes Kriterium dar.
Diese wesentlichen Aussagen der Studie lassen sich vertieft untersuchen, indem die tatsachliche
Angebotsqualitédt des o6ffentlichen Personennahverkehrs noch besser abgebildet wird. Dabei spielt die
Netzqualitat — Lage der Haltestellen im Netz — und die Taktung des Fahrplans eine wichtige Rolle. Der
Indikator fUr Zentralitdt kann gleichzeitig erweitert werden, in dem die zu erreichenden
Versorgungsangebote einflieBen - kulturelle und soziale Einrichtungen - sowie Bevdlkerungs- und
Arbeitsplatzdichten.

Messbare und wahrgenommene Standortqualitaten

Die wahrgenommenen Qualitaten der Such- und Wohnstandorte sowie ihre Bewertung nach verschiedenen
Kriterien von Lage, Ausstattung, Gestaltung lassen sich mit Indikatoren rdumlicher Qualitdten vergleichen.
Damit Iasst sich der Einfluss der tatsédchlichen baulichen, sozialen und wirtschaftlichen Gegebenheiten in
den Quartieren und Gemeinden auf die Entscheidungsstrategien und die Wohnzufriedenheit der
Wohnungsfinder abschétzen. Zugleich kann Uberprift werden, inwieweit eine an Kennzahlen orientierte
Quartiers- und Stadtentwicklung den Bedurfnissen der Nachfrager entspricht und wo Abweichungen
zwischen objektiven und subjektiven Lagequalitdten bestehen. Zu den relevanten Indikatoren z&hlen
Dichtekennwerte zu Bebauung und Bevdlkerung, Grad der Nutzungsmischung, Ausstattung mit
Grinflachen, soziodemographische Daten, Larm, Emissionen. Diese k&nnen Uber geografische
Informationssysteme ermittelt und ausgewertet werden. In Interviews und Gruppenworkshops lassen sich
die Grinde fir Abweichungen zwischen den Bewertungen der Wohnungsfinder und den messbaren
Lagequalitdten erheben.

Suchgeschichten der Metropolregion

Die Ergebnisse der Studie zeigen deutliche stadtregionale Suchzusammenhange. In der Region finden sich
ganz unterschiedliche Typen von Standorten, vom pragmatischen Familienstandort bis hin zum zentral
gelegenen Wohnort in Nahe zum Arbeitsplatz. Der heutige und zukiinftig zu erwartende Nachfragetberhang
im GroBraum Munchen lasst sich nur in einem gréBeren rdumlichen Zusammenhang von Miinchen mit den
anderen Stadten und Gemeinden, und das auch nicht nur in der Planungsregion Minchen, sondern in der
Metropolregion Miinchen bewaéltigen. Die Auswertung von Umzugsdaten in der Metropolregion — angelegt
als Wanderungsmotivstudie Uber Gemeindegrenzen hinweg - erlaubt es, heutige Einzugsbereiche der
Teilrdume des Wohnungsmarkts aufzuzeigen. Dabei ist insbesondere das Zusammenspiel von Wohnort mit
Arbeitsort beziehungsweise Ausbildungsort zu erfassen und auszuwerten. Aus dieser Untersuchung lassen
sich mogliche Arbeitsteilungen im Wohnungsmarkt der Metropolregion sowie Potenziale fir
Wohnungsneubau ableiten.
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Fragebogen



i

Seit wann wohnen Sie in lhrer jetzigen Wohnung / in lhrem jetzigen Haus?
O seit2012 O seit2011 O seit2010 O seit2009 O seit2008 O seit 2007 (O langer als 2007

In den nachfolgenden Abschnitten méchten wir Sie zu Ihrer Wohnungssuche vor dem Einzug in
lhre jetzige Wohnung / lhr jetziges Haus befragen.

Der Fragebogen gliedert sich in vier verschiedene Etappen lhrer Wohnungssuche:

1) Ihre personlichen Winsche zu Beginn der Suche 2) der Verlauf Ihrer Suche 3) Ihre Entscheidung
fur Ihre jetzige Wohnung / Haus 4) Ihre jetzige Wohnsituation. Der Fragebogen schliet ab mit einigen
Fragen zu lhrer vorherigen Wohnsituation und zu lhrem Haushalt.

Bitte nennen Sie den Grund / Anlass lhrer Wohnungssuche! (Mehrfachnennungen méglich)

O beruflicher Wechsel (O Wechsel Ausbildung / Studium (O Wunsch nach Eigentum
(O Wohnung / Haus zu klein (O Wohnung / Haus zu groB (O Waunsch nach Verénderung
(O Wohnung gekiindigt durch Vermieter (O Miete zu teuer (O Mietpreiserhdhung in der
(O weniger Personen im Haushalt (O mehr Personen im Haushalt vorherigen Wohnung

O nicht alten-/behindertengerecht O keine Angabe

Welche Preisvorstellung hatten Sie zu Beginn lhrer Wohnungssuche?

Bei Miete: Monatliche Bruttowarmmiete ohne Stellplatz - £
Bei Eigentum: Kaufpreis ohne Notar, Makler und sonstige Kosten £

Auf welche Lagen innerhalb und auBerhalb der Stadt Miinchen waren Sie zu Beginn lhrer
Wohnungssuche festgelegt? (Mehrfachnennungen méglich)

Stadt Miinchen

Ich war zu Beginn meiner Suche auf folgende Lagen in der Stadt Miinchen fest gelegt:
(Mehrfachnennungen méglich)

O innerhalb Mittlerer Ring (O auBerhalb Mittlerer Ring O nérdliches Stadtgebiet
O stidliches Stadtgebiet QO 6stliches Stadtgebiet O westliches Stadtgebiet
(O Nahe U-Bahn / S-Bahn O keine Lagepréferenz

Ich war zu Beginn meiner Suche auf folgende Stadtviertel in der Stadt Miinchen festgelegt:
(Mehrfachnennungen méglich)

(O Altstadt - Lehel (O Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt (O Maxvorstadt

(O Schwabing - West (O Au - Haidhausen O Sendling

(O Sendling - Westpark (O Schwanthalerhéhe (O Neuhausen - Nymphenburg
(O Moosach O Milbertshofen - Am Hart (O Trudering - Riem

(O Bogenhausen (O Berg am Laim (O Schwabing - Freimann

(O Ramersdorf - Perlach (O Obergiesing (O Untergiesing - Harlaching
O Laim O Hadern QO Pasing - Obermenzing

(O Aubing - Lochhausen - Langwied (O Allach - Untermenzing (O Feldmoching - Hasenbergl

(O Thalkirchen - Obersendling - Forstenried - Firstenried - Solln
O keine Lagepraferenz



Gemeinden auBBerhalb Miinchens

Ich war zu Beginn meiner Suche auf folgende Lagen auBerhalb Miinchens festgelegt:
(Mehrfachnennungen méglich)

O nérdlich der Stadt Miinchen O sudlich der Stadt Miinchen O 6stlich der Stadt Miinchen
O westlich der Stadt Miinchen (O Nahe S-Bahn Anschluss (O Nahe Autobahnanschluss
O keine Lagepréferenz

Ich war zu Beginn meiner Suche auf folgende Gemeinden auBBerhalb Miinchens festgelegt:
(Freie Nennungen)

In welcher GroBe haben Sie zu Beginn lhrer Suche eine Wohnung / ein Haus gesucht?

Wohnflache (ohne Garage, Keller) m?2 Anzahl Zimmer (ohne Kiiche, Bad)

Wie lange hat lhre Wohnungssuche ungefahr gedauert?

Monate

Welche Quellen der Informationsbeschaffung haben Sie bei lhrer Suche herangezogen?
(Mehrfachnennungen maoglich)

O Internetportale (z.B. Immoscout, Wg-gesucht.de) O Zeitung

(O Empfehlung durch Bekannte und Freunde O Makler

(O Social Media (z.B. Facebook, Twitter) und Blogs O Bautafeln

(O offentlicher Aushang (z.B. StraBenlaterne, Stromkasten) O vor-Ort Entdeckung

(O stadtisches Wohnungsamt

Uber wie viele Wohnungen / Hauser haben Sie sich im Verlauf lhrer Suche informiert?

Besichtigung fertig gestellter / bestehender Wohnungen / Hauser _ (ungefahre Anzahl)
Besichtigung von Baustellen / Musterwohnungen / Grundstiicken _ (ungefahre Anzahl)
Wohnungen / Hauser ohne Besichtigung aber mit Information ber Exposé _ (ungefahre Anzahl)

O ich habe mich nicht informiert

Uber welche Arten von Wohnungen / Hauser haben Sie sich wihrend Ihrer Wohnungssuche
informiert?

Wohnungs- / Haustypen (Mehrfachnennungen méglich)

O Wohnung O Reihenhaus O Doppelhaus () freistehendes Einfamilienhaus

Wohnungen / Hauser mit folgendem Baualter (Mehrfachnennungen méglich)
(O Neubau (Erstbezug) (O Neubau (Baujahr nach 2000) (O Altbau (Baujahr vor 2000)

Wohnungen / Hauser zur Miete (Mehrfachnennungen méglich)
O frei finanziert (O Genossenschaft (O gefordert (z.B. staatliche Férderung,
(O ich habe mich nicht tiber Mietwohnungen informiert Miinchen Modell

2



Wohneigentum (Mehrfachnennungen méglich)

O Bautrager O vonprivat O Eigenbau O Baugemeinschaft (O gefordert (Minchen Modell
O ich habe mich nicht iber Wohneigentum informiert oder Einheimischenmodel)

An welchen Standorten haben Sie Wohnungen / Hauser / Grundstiicke besichtigt?
(Mehrfachnennungen méglich)

O Altstadt - Lehel (O Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt (O Maxvorstadt

(O Schwabing - West O Au - Haidhausen QO Sendling

(O Sendling - Westpark (O Schwanthalerhéhe (O Neuhausen - Nymphenburg
O Moosach O Milbertshofen - Am Hart (O Trudering - Riem

(O Bogenhausen (O Berg am Laim (O Schwabing - Freimann

(O Ramersdorf - Perlach (O Obergiesing (O Untergiesing - Harlaching
O Laim (O Hadern (O Pasing - Obermenzing

(O Aubing - Lochhausen - Langwied (O Allach - Untermenzing (O Feldmoching - Hasenberg|

(O Thalkirchen - Obersendling - Forstenried - Fiirstenried - Solln
(O keine Lagepréferenz

Gemeinden auBerhalb Miinchens: (freie Nennungen)

Wo im Stadtgebiet oder Umland befanden sich lhre wichtigsten alternativen Wohnangebote
wahrend lhrer Suche?

Markieren Sie Ihre wichtigsten alternativen Wohnangebote in der beiliegenden Karte
(bis zu 6 Nennungen). Bitte nummerieren Sie Ihre Eintragungen.

———> weiter zur Faltkarte

Was waren die Griinde der Ablehnung lhrer alternativen Wohnangebote, welche Sie in die
Karte eingetragen haben? Wie bewerten Sie diese Angebote?

Ihre Bewertungen kénnen dabei unterschiedlich ausfallen fir die Wohnung oder das Einfamilienhaus
selbst, die Wohnanlage, die ndhere Umgebung und das Stadtviertel bzw. die Gemeinde.

Was waren die Griinde Wie bewerten Sie die Angebote? Bitte vergeben Sie
Ihrer Ablehnung? Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 5 (mangelhaft).
Angebots- kein ich wollte die Wohnung / Wohnhaus / néhere Stadtviertel /
nummer Zuschlag, Wohnung Einfamilien- Wohnanlage Umgebung Gemeinde
aus Karte trotz nicht haus
Interesses

OO W N =




Entscheidung fur lhre jetzige Wohnung und
Ilhre Wohnzufriedendenheit

Wie stark treffen folgende Eigenschaften auf lhre jetzige Wohnung / Einfamilienhaus zu?

Bitte bewerten Sie die nachfolgenden Eigenschaften fir lhre jetzige Wohnung / Einfamilienhaus
anhand der Skala von sehr schwach bis sehr stark.

eher

sehr
schwach mittel stark

schwach

Wohnung /

eher sehr keine
Einfamilienhaus

Angabe

groBzligig, gerdumig

attraktiv, chic

gewodhnlich, alltéglich

wohnlich, behaglich

hell, lichtdurchflutet

Wie stark treffen folgende Eigenschaften auf lhre Umgebung / Stadtviertel / Gemeinde zu?

Bitte bewerten Sie die nachfolgenden Eigenschaften fir Ihre jetzige Umgebung / Stadtviertel /
Gemeinde anhand der Skala von sehr schwach bis sehr stark.

eher

sehr
schwach mittel stark

schwach

Umgebung / Stadtviertel /
Gemeinde

offen, weitlaufig

eher sehr keine
stark Angabe

kinder-/familienfreundlich

vielfaltig, abwechslungsreich

groBstadtisch

Uberschaubar, gemutlich

Wie beurteilen Sie lhre jetzige Wohnsituation allgemein? Bitte vergeben Sie Schulnoten.

1 2 3 4 5 keine
sehr gut gut befriedigend | ausreichend | mangelhaft Angabe
Wohnung / 0) 0) 0) 0) 0) 0)

Einfamilienhaus

Stadtviertel / Gemeinde
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Wie bewerten Sie lhre jetzige Wohnsituation nach den folgenden Kriterien? Wie wichtig
waren lhnen diese Kriterien bei lhrer Entscheidung fiir die Wohnung / das Einfamilienhaus?

Beurteilung des

Kriteriums
Schulnoten kann ich
1 bis 5 nicht

beurteilen

war mir
wichtig

war mir
nicht
wichtig

Wichtigkeit des Kriteriums
fiir lhre Wohnentscheidung

kann ich
nicht
beurteilen

Wohnung / Einfamilienhaus

GroBe

Raumaufteilung, Zuschnitt
Ausstattung

alten-/behindertengerecht

private Freirdume (Balkon, Garten, ...)
Gestaltung / Atmosphéare

Wohnhaus / Wohnanlage
Ausstattung (Lift, Zugang)

Freiflachen (gemeinsamer Hof, Garten)
Nachbarschaft / Hausgemeinschaft
GroBe Wohnanlage

auBeres Erscheinungsbild
Verkehrslarm

Umgebung, Stadtviertel, Gemeinde
Nahversorgung (Geschéfte, Arzte)
Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen
kulturelles Angebot in Umgebung
Freizeitangebot in Umgebung

Né&he Grinflachen, Zugang zur ,Natur”
Nahe Arbeitsplatz / Ausbildungsplatz
Nahe Familie, Freunde, Bekannte
Nahe Haltestelle S-Bahn/U-Bahn/Tram/Bus
Erreichbarkeit mit dem PKW
Erreichbarkeit mit dem Fahrrad
Parkplatzangebot

Was sind aus lhrer Sicht die wesentlichen Vorteile der genommenen Wohnung / Haus?
Welche Nachteile haben Sie bei lhrer Miet- / Kaufentscheidung fiir diese Vorteile in Kauf

genommen? (freie Nennungen)

Vorteile

Nachteile

Wohnung / Einfamilienhaus

Wohnhaus / Wohnanlage

Umgebung / Stadtviertel /
Gemeinde




Was sehen Sie an lhrer Wohnung / lhrem Einfamilienhaus als besonders an, zum Beispiel im
Grundriss, in der Gestaltung, in der Ausstattung? (freie Nennungen)

Haben Sie vor dem Einzug Einfluss auf die Planung lhrer Wohnung / Einfamilienhaus genom-
men oder diese maBgeschneidert ausgestattet? (Mehrfachnennungen méglich)

O Ja
(O Anderungen im Grundriss (gegeniiber Planung durch Bautrager, Eigentiimer)
(O Anderungen in der Ausstattung (gegeniiber Planung durch Bautrager, Eigentiimer)
(O Anfertigung / Einbau von maBgeschneiderten Mébeln (Einbauschrénke, ...)
(O Anfertigung / Einbau von maBgeschneiderter Kiiche
(O Beratung / Planung durch Inneneinrichter, Innenarchitekten oder Architekten
O Nein
O keine Méglichkeit vorhanden
(O Méglichkeit vorhanden, aber nicht wahrgenommen
O hétte mir Mdglichkeit gewiinscht

Wie haben Sie bei lhrer Wohnungssuche von lhrer derzeitigen Wohnung / Einfamilienhaus
erfahren?

O Internetportale (z.B. Immoscout, Wg-gesucht.de) O Zeitung

O Empfehlung durch Bekannte und Freunde O Makler

(O Social Media (z.B. Facebook, Twitter) und Blogs (O Bautafeln

O offentlicher Aushang (z.B. StraBenlaterne, Stromkasten) O vor-Ort Entdeckung

(O stadtisches Wohnungsamt

Wie haben Sie sich liber lhre Wohnung / Ihr Einfamilienhaus informiert?
(Mehrfachnennungen maoglich)

(O habe lediglich Exposés und Broschiiren als Entscheidungshilfe gehabt

(O einmalige Besichtigung der fertigen Wohnung / Haus

(O mehrmalige Besichtigung der fertigen Wohnung / Haus

(O Besichtigung Musterwohnung (O Besichtigung Baustelle O Besichtigung Grundstiick

Standen Sie bei der Entscheidung fiir Ihre jetzige Wohnung unter zeitlichem Druck oder
hatten Sie ausreichend Zeit eine Entscheidung zu treffen?

O ich musste mich sofort entscheiden (O Entscheidung innerhalb von 12 Stunden
O Entscheidung innerhalb von 24 Stunden (O Entscheidung innerhalb von 2 Tagen
(O Entscheidung innerhalb von 3 Tagen (O Entscheidung innerhalb von 4 und mehr Tagen

O keine Angabe



i

Wohnen Sie in einer Wohnung oder in einem Einfamilienhaus? Um welchen Typ handelt es
sich jeweils?

O Wohnung
Art der Wohnung: (O Wohnung tiber 1 Geschoss (O Wohnung iiber 2 Geschosse
Lage der Wohnung im Gebaude: (O Erdgeschoss (O Obergeschoss (O Dachgeschoss

(O Einfamilienhaus
O Reihenhaus O Doppelhaus QO freistehendes Einfamilienhaus

Welches Baualter hat lhre derzeitige Wohnung / Haus?

(O Neubau (Erstbezug) O sanierter Altbau (Erstbezug nach Sanierung)
(O Neubau (Baujahr nach 2000) (O Altbau (Baujahr vor 2000)

Welche GréBe hat Ihre derzeitige Wohnung / Einfamilienhaus?

Wohnflache (ohne Garage, Keller) m?2 Anzahl Zimmer (ohne Kiiche, Bad)

In welcher Form von Miete / Eigentum wohnen Sie derzeit?

(O Miete (Hauptmieter) O Untermiete / WG O Eigentum

Falls Miete
Wie hoch ist Ihre derzeitige monatliche Bruttowarmmiete ohne Stellplatz?

€

Um welche Art von Miete handelt es sich? (Mehrfachnennungen méglich)

O frei finanziert (O Genossenschaft (O geférdert (staatliche Férde-
rung, Midnchen Modell)

Falls Eigentum
Wie hoch war der Kaufpreis ohne Notar und Makler fir Ihre Wohnung / Haus?
€

Um welche Art von Eigentum handelt es sich? (Mehrfachnennungen méglich)
O Bautrager O vonprivat O Eigenbau (O Baugemeinschaft () gefordert (Miinchen Modell
oder Einheimischenmodell)

Um welche Art von Wohnsitz handelt es sich bei Ihrer derzeitigen Wohnung?

(O Erstwohnsitz O Zweitwohnsitz

(nur bei Erstwohnsitz, ansonsten weiter zu Angaben zum Haushalt)

Wo haben Sie vor lhrer jetzigen Wohnung / Haus gewohnt?

PLZ Gemeinde

Falls Ihr vorheriger Wohnstandort in Minchen oder der Region liegt:
Bitte markieren Sie Ihren vorherigen Wohnstandort mit einem roten Punkt auf der Karte!



In welchem Typ von Wohnung / Einfamilienhaus haben Sie vorher gewohnt?
(O Wohnung (O Reihenhaus (O Doppelhaus (O freistehendes Einfamilienhaus
In welcher Form von Miete / Eigentum haben Sie vorher gewohnt?

O Miete (Hauptmieter) (O Untermiete / WG O Eigentum

Falls Miete: Wie hoch war Ihre monatliche Bruttowarmmiete ohne Stellplatz? €

Welche GréBe hatte Ihre vorherige Wohnung / Einfamilienhaus?

Wohnflache (ohne Garage, Keller) m?2 Anzahl Zimmer (ohne Kiiche, Bad)

Wie viele Personen leben in lhrem Haushalt und wie alt sind diese Haushaltsmitglieder?

__ 010 __11-20 ___21-30 31-40 41-50 51-60 61-70 Uber 71

Wie hoch ist das monatliche Nettoeinkommen des gesamten Haushalts?
(Lohn, Gehalt, Rente, Kindergeld, Zinsertrdge oder andere Einkiinfte nach Abzug der Steuern, Sozialversicherung, Ren-
tenbeitrége, private Krankenversicherung... Bei Selbststandigkeit: Nettoeinkinfte abzgl. Betriebsausgaben)

(O unter 1000 € (O bis 1000 bis 2000 € () bis 2000 bis 3000 € () bis 3000 bis 5000 €
(O mehr als 5000 € O keine Angabe

Vielen Dank fiir lhre Teilnahme an dieser Studie!

Weitere Informationen erhalten Sie unter: http://www.raumentwicklung-tum.de/forschung

Far Fragen stehen lhnen Frau Foérster (Tel: 089 / 289 223 88), Herr Conventz (Tel: 089 / 289 223 87)
und Frau Erhard (089 / 289 223 86) gerne zur Verfigung.

Teilnahme personliches Interview

Zur Vertiefung der Studie mochten wir im weiteren Verlauf des Forschungsprojekts personliche Interviews
fihren. Wéren Sie bereit, an einem circa halbstiindigen Interview teilzunehmen?

Ja, ich bin bereit, an einem Interview teilzunehmen. Sie erreichen mich unter folgender Telefonnummer
oder Emailadresse:

Teilnahme iPod-Shuffle Verlosung

Sofern Sie an der Verlosung der iPod Shuffles teilnehmen méchten, hinterlassen Sie uns fiir die Gewinnbe-
nachrichtigung bitte Ihre Emailadresse oder Telefonnummer. An der Verlosung kénnen Sie nur bei Riicksen-
dung des vollstéandig ausgefillten Fragebogens teilnehmen. Der Rechtweg ist ausgeschlossen.

Ja, ich méchte an der Verlosung teilnehmen. Gewinnbenachrichtigungen richten Sie bitte an folgende
Emailadresse oder Telefonnummer:

Nachbestellung Karte

Wenn Sie ein personliches Exemplar der Faltkarte fir Ihren eigenen Gebrauch erhalten méchten, kénnen
Sie uns eine Postanschrift angeben. Wie senden Ihnen gerne ein Exemplar zu.

Ja, ich mdchte ein Exemplar der Faltkarte bestellen. Meine Postanschrift lautet:
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