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Mit vereinten Kraften
fiir stetiges Wachstum

Der Immobilienmarkt in Oberbayern ist von Flachenknappheit
sowie ansteigenden Kauf- und Mietpreisen gepragt. Um die
positive wirtschaftliche Entwicklung nicht zu geféhrden,
braucht es ausreichend Bauland zur Ansiedelung von Wohn-
und Gewerbeflachen auch in den benachbarten Wirtschafts-
raumen sowie den Ausbau des Offentlichen Personennah-

verkehrs. EVA MOLLER-TAUBER

DIE ZAHLEN SPRECHEN eine deutliche
Sprache: Uber 40 Prozent der bayerischen
Gewerbeanmeldungen werden in Ober-
bayern getitigt, iiber 40 Prozent des baye-
rischen Bruttoinlandprodukts (BIP) dort
erwirtschaftet. Die Region prisentiert
sich als ein Spitzenstandort fiir exportori-
entierte und internationale Unternehmen
sowie fiir die Industrie und die Wissen-
schaft und ist eine internationale Ver-
kehrsdrehscheibe, quasi die ,,Bayerische
Wachstumslokomotive™. Weil Oberbay-
ern zudem mit einem hohen Erholungs-
und Freizeitwert punkten kann, zieht es
immer mehr Leute an diesen Standort. Bis
zum Jahr 2031 werden der aktuellen regi-
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onalisierten Bevolkerungsvorausberech-
nung des Bayerischen Landesamtes fiir
Statistik und Datenverarbeitung zufolge
rund 250.000 Einwohner mehr allein im
GroBraum Miinchen leben als heute. Par-
allel wachsen auch die be-

vitiit bei Unternehmen und Neubiirgern zu
erhohen (sieche auch Stidteeinblicke ab
Seite 10).

Was einerseits positiv ist, da Wachstum in
der Regel Prosperitit bedeutet, hat aber
auch eine Kehrseite und stellt Politik wie
Wirtschaft vor groie Herausforderungen:
Nicht nur, dass die Infrastruktur und der
Verkehr wegen des grofien Zuzugs schon
jetzt an ihre Grenzen stoBen. Es steigen
allerorts auch die Mieten und Kaufpreise,
weil die Nachfrage nach Wohnraum bei
weitem grofer ist als das Angebot. Grund
hierfiir ist die Attraktivitit des Standortes,
die zu Zuziigen aus anderen Regionen
fithrt. Auch die Suche nach einer sicheren
Anlageform und das derzeit ginstige
Zinsniveau fordern diese Entwicklung. In
der Folge nimmt das Angebot an bezahl-
baren Wohnungen spiirbar ab. ,,Dies stellt
eine Gefahr fiir das Wachstum und den
Wohistand der Region dar®, erldutert
die IHK-Immobilienexpertin Susanne
KneiBll-Heinevetter. Immer wieder be-
richteten Unternehmen, dass es bereits
heute gerade fiir Fachkréfte mit niedrigem
und mittlerem Einkommen eine Heraus-
forderung sei, geeigneten Wohnraum zu
finden — sei es zur Miete oder zum Kauf.
Beispiel Miinchen und Umland: Hier ist
die Wohnungsknappheit schon ein Dau-
erthema: ,,Der Markt ist wie leergefegt,
die Preise liegen iiberproportional hoch,
das spiiren auch wir in Ismaning", besté-
tigt etwa Michael Sedlmair, Erster Biir-
germeister der Gemeinde, die im Land-
kreis Miinchen liegt. ,,In den vergangenen
vier, fiinf Jahren sind die einst so konstan-
ten Grundstiickspreise sprunghaft um 20
Prozent gestiegen, bei uns zahlen Kéufer
genau so viel fiir Immobilien wie am
Stadtrand von Miinchen®, sagt Sedlmair.

nachbarten Wirtschaftsriu-
me Rosenheim und Ingol-
stadt, ebenso wie Landshut
und Augsburg, die mit dem
Wirtschaftsraum Miinchen
verkniipft sind. Sie verfol-
gen auch erfolgreich eigene
Entwicklungskonzepte fiir
‘Wohnen, Gewerbe und Ein-
zelhandel, um ihre Attrakti-

»Alle profitieren vom
Wachstum und miissen es
daher auch gemeinsam
bewaltigen. «

PETER KAMMERER, stellvertre-
tender Hauptgeschaftsfihrer der
IHK fiir Miinchen und Oberbayern




Was den Verkehr im Grofiraum Miinchen
betrifft, liegt die kiinftige Hauptlast auf
dem Offentlichen Personennahverkehr
(OPNV), weil das StraBennetz im Miin-
chener Umland und insbesondere im
Miinchener Stadtgebiet kaum mehr er-
weitert werden kann. Auch die Miinche-
ner S-Bahn, mit 1.000 Ziigen am Tag die
am stirksten befahrene Eisenbahnstrecke
in Europa, st6ft schon jetzt an ihre Kapa-
zitdtsgrenzen (siehe auch Interview Seite
14). Alle zwei Minuten fahrt dort in der
Hauptverkehrszeit auf der Stammstrecke
eine Bahn in jede Richtung, rund 800.000
Fahrgiste werden tdglich transportiert.
,Um die Leistungsfihigkeit des OPNV
zu erhohen, muss deshalb vor allem die
zweite Stammstrecke wie geplant gebaut
werden®”, betont IHK-Verkehrsexperte
Gerhard Wieland. Zudem sei eine Tarif-
gebietserweiterung des Miinchner Ver-
kehrsverbundes (MVV), wie sie derzeit
Richtung Landshut sowie Landsberg aber
auch Rosenheim untersucht wird, zu be-
fiirworten.

Zusitzlich ist der Ausbau leistungsfahi-
ger Tangentialverbindungen in die be-
nachbarten Wirtschaftsriume erforder-
lich, da diese ebenfalls wachsen®, betont
betont der stellvertretende IHK-Hauptge-
schéftsfithrer Peter Kammerer.

LEISTUNGSFAHIGKEIT DES OFFENTLICHEN
PERSONENNAHVERKEHRS ERHOHEN

Zur Entlastung der Verkehrsstrome wiirde
es weiterhin beitragen, wenn nicht nur
Wohnungen, sondern zudem Arbeitsplat-
ze im Umland sowie den anderen Wirt-
schaftsrdumen geschaffen werden. ,,Denn
alle profitieren vom Wachstum und miis-
sen es daher auch gemeinsam bewilti-
gen.” Falls dies nicht geldnge, kénnte das

folgeschwere Konsequenzen haben, be-
fiirchtet Kammerer: Denn die Firmen in
der gesamten Region brauchen Fachkrif-
te, um die wirtschaftliche Entwicklung
weiter anzukurbeln. Diese sind nicht zu-
letzt aufgrund der demografischen Ent-
wicklung ohnehin schon rar. Deswegen
sei es fatal, sie durch ein zu geringes An-
gebot an bezahlbaren Wohnungen und ei-
nen unzureichenden Infrastrukturausbau
abzuschrecken.

NACHHOLBEDARF BEI DER
FERTIGSTELLUNG VON WOHNUNGEN

Ein erster Schritt sollte es sein, verstirkt
Bauland auszuweisen und Wohnraum zu
schaffen. ,,Allerdings immer im Rahmen
eines langfristigen Gesamtkonzeptes, um
auch die Standortqualitdt halten zu kén-
nen”, erginzt [HK-Baurechtsexperte Flo-
rian Hermesmeyer. Vor allem bei den Fer-
tigstellungen von Wohnungen gibt es je-
doch deutlichen Nachholbedarf: ,Noch
kommen viel zu wenige Wohnungen auf
den Markt“, bemingelt Erika Schinde-
cker. Sie ist geschiftsfiihrende Gesell-
schafterin der Miinchner Erika Schinde-
cker Gesellschaft fiir Organisation, Vorbe-
reitung und Betreuung von Bauprojekten

‘mbH. Im Jahr 2012 waren es laut dem

Bayerischen Landesamt flir Statistik und
Datenverarbeitung in Oberbayern nur
rund 18.000 Wohnungen, die fertig ge-
stellt wurden, und damit 5,9 Prozent we-
niger als im Jahr zuvor. Da niitze es auch
nichts, wenn mehr Baugenehmigungen
erteilt wiirden, so Schindecker, die Mit-
glied im Arbeitskreis Immobilien der
IHK Miinchen ist, ,,denn die bedeuten
nicht zwingend eine Fertigstellung®. Um
etwa allen Einwohnern, die bis zum Jahr
2031 den Grofiraum Miinchen zusitzlich

bevdlkern sollen,

»Noch kommen viel zu wenige
Wohnungen auf den Markt. «

ERIKA SCHINDECKER, geschaftsfihren-
de Gesellschafterin der Erika Schinde-
cker Gesellschaft fiir Organisation,
Vorbereitung und Betreuung von
Bauprojekten mbH in Minchen

Platz zu bieten,
miissten alleine in
der Landeshauptstadt
jéhrlich mindestens
8.000 Wohnungen
neu entstehen. Im
Jahr 2012 waren es
an die 7.000, die Jah-
re zuvor jeweils etwa
5.000.
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ZUWANDERUNG NACH OBERBAYERN
— DER STANDORT, AN DEM DIE
MENSCHEN LEBEN UND ARBEITEN
WOLLEN
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Veranderung der Bevilkerungszahl 2010 bis 2030 in %
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Quelle: Bundesinstitut fiir Bau, Stadt- und
Raumforschung Bonn, 2012

Mitte Miérz hat die Vollversammlung der
IHK Miinchen einstimmig eine eigene Po-
sition zum Wohnungsbau verabschiedet.
Darin haben wir uns fir Maflnahmen
ausgesprochen, die den Wohnungs- und
auch den Gewerbebau fordern, und gegen
solche, die ihn beschrinken®, so Erika
Schindecker. Ordnungspolitischen Vorga-
ben wie Kappungsgrenzen bei Mieterho-
hungen oder Preisgrenzen bei Neuver-
mietungen erteilt die [HK Miinchen eine
Absage. ,,Auch die Umwandlung von Ge-
werbe- in Wohnbauflichen bringt nicht
die Losung, schlielich ist eine ausgewo-
gene Mischung von Gewerbe und Wohnen
ein echter Standortvorteil, den es zu erhal-
ten gilt™, betont der stellvertretende IHK-
Hauptgeschéfisfithrer Peter Kammerer. Er
setzt auf eine Kooperation zwischen dem
Grofiraum Miinchen und den benachbar-
ten Wirtschaftsrdumen: Wihrend in stid-
tischen Gebieten hdufig ein Mangel an
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Flachen herrscht, besteht in den Umland-
gemeinden oft noch die Moglichkeit von
Baulandausweisungen oder einer ange-
messenen Nachverdichtung. ,,Das Bevol-
kerungswachstum ist nur gemeinsam in
der Region zu bewiltigen, unterstreicht
Kammerer, denn: ,,Wachstum erfordert
Fliche, und die ist in vielen Stadten — bei-
spielsweise in Miinchen oder in Rosen-
heim — nur mehr begrenzt verfligbar”.
Was Miinchen und Umgebung betrifft,
sind einige der Umlandgemeinden bereits
dabei, Platz fiir Wohnraum zu schaffen
oder signalisieren zumindest Bereitschaft,
mitzuwachsen. Andere wiederum ziehen
ein geringeres, organisches Wachstum vor
(siehe auch S. 9), sehen andere Wege, die
es parallel zu beschreiten gilt: ,,Wir wer-
den das Wohnungsproblem nur entschiir-
fen konnen, indem wir vorhandenes Po-
tenzial nutzen®, ist etwa Stefan Schelle,
Erster Biirgermeister der Gemeinde
Oberhaching, iiberzeugt. Denn es gebe
verkehrstechnisch weniger gut angebun-
dene Regionen in Oberbayern, die bei-
spielsweise wegen mangelnder Nachfrage
Grundschulen schlieBen miissten oder ein
Uberangebot an Krippenplitzen haben,
withrend manche Kommunen in diesem
Bereich tiber Engpisse klagten.

IHK-STUDIE UNTERSUCHT LOSUNGEN FOR
WOHN- UND GEWERBEIMMOBILIENMARKT

Um den Dialog in der Region aktiv unter-
stiitzen zu konnen, hat die IHK Miinchen
die Immobilienberatungsgesellschaft
Bulwien Gesa damit beauftragt, eine Stu-
die mit dem Arbeitstitel , Wachstum
braucht Fliche — Losungen fiir den
Wohn- und Gewerbeimmobilienmarkt*
zu erstellen. ,,Hierfiir beleuchten wir ins-
besondere bereits bestehende Kooperati-
onen zwischen Stadt und Umland, den

Pendlerverkehr: Umsteigen statt aushremsen

Da es nicht maglich ist, die Verkehrsinfrastruk-
tur in der Region — insbesondere in der Stadt
Miinchen — ausreichend zu erweitern, sind Al-
ternativiosungen gefragt, so zum Beispiel der
Ausbau des Offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV). ,Wir miissen jedoch auch alle anderen
Moglichkeiten ausschdpfen®, unterstreicht
IHK-Verkehrsexperte Joseph Seybold, etwa
weitere Mitfahrparkplatze schaffen oder mo-
dernisieren und das Park & Ride- sowie das
Bike & Ride-System weiter optimieren*

Erst Ende 2012 hat der Bund im Gewerbegebiet
GADA in Bergkirchen/Landkreis Dachau unweit
der A8 den ersten Musterpendlerparkplatz
Deutschlands bauen lassen, und zwar nach
den Empfehlungen von IHK und ADAC. 100
Pkw-Stellplatze mit StraBenbeleuchtung und
asphaltiertem Untergrund stehen dort zur Ver-
fligung. Weitere dieser Art sollen demnachst
folgen. Uber P&R- sowie Pendlerparkplatze im
Raum Minchen informieren die IHK-Flyer
.Miinchen — der beste Weg zur Innenstadt" so-
wie ,Parken und Mitfahren”. Letzterer setzt
darauf, dass Pendler sich in Fahrgemeinschaf-

Faktor Mobilitit sowie den Wohn-
und Gewerbeimmobilienmarkt”, erliu-
tert die IHK-Immobilienexpertin Susan-
ne KneiBll-Heinevetter. Zunichst werde
der derzeitige Status Quo untersucht. In
verschiedenen Szenarien wiirden die Fol-
gen des Bevolkerungswachstums hin-
sichtlich der oben genannten Punkte an
Hand von verschiedenen Optionen fur
das Wachstum und den Wohlstand der
Region beleuchtet. Ziel sei es, Hand-
lungsempfehlungen ableiten zu kdnnen.
,Flr uns ist es wichtig, gemeinsam mit
Entscheidungstrigern aus Politik, Wis-
senschaft und Wirtschaft von Anfang an
nach Losungen zu suchen. Deswegen ha-
ben wir uns auch fiir Experteninterviews
und Workshops als Untersuchungsme-
thode entschieden, denn nur gemeinsam
kénnen wir Wachstum und Wohlstand

ten zusammentun, gemeinsam mit vollbesetz-
ten Autos statt jeder allein im eigenen Wagen
gen Miinchen und wieder zuriick fahren, um so
den Verkehr im Zentrum der Landeshauptstadt
zu entlasten.

Ganz neu erschienen ist zudem der [HK-Flyer
,Griine Fahrradrouten®. ,Er zeigt, wie Radfah-
rer schnell und sicher vom Umland in die Lan-
deshauptstadt kommen®, so Joseph Seybold.
,Den Wirtschaftsverkehr auf den StraBen kon-
nen wir allenfalls biindeln, was den Pendler-
verkehr betrifft, missen wir versuchen, die
Leute dazu bewegen, soweit moglich umzustei-
gen." Denn schon jetzt queren taglich rund
eine Millionen Fahrzeuge die Miinchener Stadt-
grenze, und die Zahlen steigen weiter. ,Dabei
behindert der Auto-Pendlerverkehr zunehmend
den Wirtschaftsverkehr, der auf eine leistungs-
fahige Infrastruktur zwingend angewiesen ist*
unterstreicht der Verkehrsexperte.

=» [HK-Ansprechpartner
loseph Seybold, Tel. 089 5116-1203,
joseph.seybold@muenchen.ihk.de

der gesamten Region sichern und aus-
bauen®, erldutert KneiBl-Heinevetter. Die
Ergebnisse der THK-Studie sollen zum
Ende des Jahres vorliegen und Anfang
2014 verdffentlicht werden.

=» |HK-Ansprechpartner

Claudia Schlebach (Referatsleiterin Mittel-
stand, Handel, Tourismus, Dienstleistungen),
Tel. 089 5116-1493, claudia.schlebach@
muenchen.ihk.de

Susanne KneiBi-Heinevetter (Referentin
Dienstleistungen und Immobilienwirtschaft),
Tel. 089 5116-1314, susanne.
kneissl-heinevetter@muenchen.ihk.de
Florian Hermesmeyer (Bau- und Planungs-
recht), Tel. 089 5116-1704,
florian.hermesmeyer@muenchen.ihk.de
Gerhard Wieland (OPNV), Tel. 089 5116-1238,
gerhard.wieland@muenchen.ihk.de
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