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1. Die statistische Erfassung des
Wohnungsangebots

1.1 Die Datenlage beim Miinchener
Wohnungsbestand

Zustand und Entwicklung des Miinchener Wohnungs-
markts werden schon seit ldngerem offentlich disku-
tiert, mal mehr, mal weniger, je nach dem Ausmaf der
Unzufriedenheit in verschiedenen Kreisen. Daneben
wird von der Stadtverwaltung in gewissen Abstinden
tiber den Wohnungsmarkt berichtet, im besonderen
iiber die Nachfrage nach Mietwohnungen. Zuerst
veroffentlichte das Wohnungsamt einen Bericht iiber
die Wohnungssituation in Miinchen!) (1980), dann das
Planungsreferat?) (1985) und ein neuer ist vom Stadt-
rat in Auftrag gegeben. Ebenso verdffentlicht das
Statistische Amt in fast schon regelmiBigen Abstan-
den Artikel (iber den Wohnungsbau, also den Zugang
zum Wohnungsangebot, die Bauwirtschaft und die
Wohngeldzahlungen; gelegentlich werden, wie auch
immer bezeichnet, Wohnungsdichte und -not, Wohn-
situation und -lage abgehandelt?).

Die genannten Einzeluntersuchungen betreffen meist
Anderungsgroen auf dem Wohnungsmarkt; sie sind
daher, von Erhebungsnotwendigkeiten her, relativ
leicht durchzufiihren und in bezug auf deren Erfiillung
praktisch Routinesache; desgleichen gilt dies fiir den
teils monatlichen, teils jahrlichen Bericht von Zahlen
iiber Wohnungsbau, Wohnungsbestand, -alter und
-raumzahl in den Monatsheften und im Jahrbuch. Ein
systematisches und umfassenderes Erfassen des ge-
samten Miinchener Wohnungsangebots nach Quanti-
tit und Qualitdt ist dagegen nur mit erheblichem
Ermittlungsaufwand méglich; praktisch ist dies nur in
den oft im Rahmen von Volkszéhlungen stattfinden-
den Wohnungszahlungen geschehen?). In der Bundes-
republik Deutschland fanden allgemeine Wohnungs-
zdhlungen in Verbindung mit Volkszdhlungen statt am
6.6.1961 undam25. 5. 1987, ohne diese am 25. 9. 1956
und am 25. 10. 1968; das Statistische Amt der bayeri-
schen Landeshauptstadt hat in mehreren Artikeln
iiber die Ergebnisse der Zihlungen von 1961 und 1968

) Landeshauptstadt Miinchen, Amt fir Wohnungswesen: Bericht zur
Wohnungssituation in Miinchen, 1977-1989 mit Erganzungen fiir das Jahr
1980, Miinchen 1981.

2) Landeshauptstadt Miinchen, Referat firr Stadtplanung und Bauordnung:
Bericht zur Wohnungssituation in Miinchen 1980-1983, Miinchen 1985.

3) Die Vielzahl der Artikel in ,,Miinchener Statistik* wird in den fortlaufen-
den Ubersichten am SchluB der jeweiligen Statistischen Jahrbiicher aufge-
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berichtet und dasselbe soll nun fiir die letzte Z&hlung
geschehen.

Allein mit solchen jahrelang vorzubereitenden und
teuren GroBzihlungen kann eine Fiille von Informa-
tionen fiir die interessierte Offentlichkeit gebiindelt
erhoben werden; sonst wire sie nur mit kaum zu
finanzierendem Aufwand, wenn iiberhaupt, zu be-
schaffen!). Wie sich auch bei dieser Gelegenheit
zeigte, ist das Ergebnis der iiblichen Fortschreibung
von jahrzehntealten Totalerhebungen im Wohnungs-
wesen wie bei der Einwohnerschaft nicht ganz zuver-
lassig, weil trotz aller Bemithungen doch manche
Anderungen im Bestand nicht erfaBt werden, z. B.
gednderte Wohnungsaufteilungen. Um so notwendi-
ger sind, falls der Realitét auf einem vieldiskutierten
Feld des Wirtschaftslebens und der Wirtschaftspolitik
nihergekommen werden soll, Bestandserhebungen_
auf den vielféltigen Teilgebieten, wenn mdglich in
kiirzeren Abstinden als fast zwanzig Jahren. Hier soll
im folgenden das Wohnungsangebot niher untersucht
werden, weil eine erneute Betrachtung der Woh-
nungsnachfragez. Z.im Planungsreferatim Ablaufist
und diese in der Zahlung auch nicht erfaBt wurde. In
wirtschaftlicher Betrachtungsweise ist auch das Befas-
sen mit der Angebotsseite des Wohnungsmarkts
geboten, weil das Angebot auf einem Markt gerade bei
einer Ubernachfrage zu bestimmten Preisen die sein
Ergebnis in Menge und Preis determinierende Seite ist
und weiter, weil der Bestand kurzfristig auch nur
wenig variabel ist (Baurechtsausweisungs-, Bauan-
trags-, -genehmigungs- und -fertigstellungsfristen),
d. h. marktlich und politisch kaum beeinflu3bar ist,
selbst wenn ein Anderungswille vorhanden ist.
Weder ist die ganze Fiille der durch die Gebaude- und
Wohnungszahlung 1987 gewonnenen Angaben in nur
einem Artikel auszudrucken noch erst recht auszuwer-
ten. So kénnten die verschiedenen im Fragebogen
erfaBten Zahlen nicht nur stadtbezirksweise wieder-
gegeben werden, wie dies in Heft 4/1989 der , Miin-
chener Statistik“ geschehen ist, sondern auch in
kleinrdumigerer Gliederung. Die groBere rdumliche

4) Als ein mehrfach aufschluBreiches Beispiel seien Angaben iiber die Zahl
der Quadratmeter Wohnflache in einer Stadt genannt. Eine gesonderte,
nichtanonyme Erhebung wurde in Miinchen 1987/88 erértert, zwecks eines
sofortigen Anlastens von Infrastrukturinvestitionen iber Beitridge an Haus-
halte und Betriebe, nicht eines zeitlich gestreckten liber Gebiihren. In einem
Gutachten des Kommunalen Priifungsverbands wurde der Ermittlungsauf-
wand fiir diese sowohl allgemein stadtstatistisch wie besonders finanzpolitisch
dringend benétigte Information auf etwa 50 Mio. DM geschitzt, bei einem
Erfassen durch besonderes Personal. Damit verglichen beliefen sich die
gesamten Kosten der weit umfassenderen Volkszdhlung 1987, mit einer
anonymen und uniiberpriiften Zahlenangabe durch die Einwohner, in
Miinchen auf 27 Mio. DM. Fiir die Zwecke einer Beitragserhebung sind die
auf solche Weise gewonnenen Quadratmeterzahlen nicht zu verwenden,
selbst wenndies zuldssig wére, wohlaber z. B. fiir Statistiken der Wohnfliche.



Tiefe kann sich auf die Stadtbezirksteile erstrecken,
wie in Heft 8/1990 fiir einen Teil der erhobenen
Angaben, auf die einzelnen Stadtviertel, noch weiter
gegliedert, oder sogar auf die diversen Blocke der
Bebauung. Eine solch detaillierte rdumliche Wieder-
gabe muB aber die derzeitigen Kapazitdten weit
iiberfordern und ebenso gilt dies fiir einen eventuellen
Bericht in der ganzen sachlichen Breite des Fragebo-
gens. Infolgedessen liegen Antworten auf viele Fragen
vor, die nicht in das sog. ,,Gemeindeblatt* zum
Veroffentlichen der Zihlerergebnisse aufgenommen
wurden, um eine einheitliche Wiedergabe von gewis-
ser Breite zu gewihrleisten und damit auch einen
iiberortlichen Vergleich fiir die interessierte Offent-
lichkeit zu erméglichen. Beispielsweise wurden nicht
nur Angaben iiber die Erwerbsstruktur von Mieter-
haushalten erhoben, sondern ebenso iiber die der
Eigentimerhaushalte, d. h. derjenigen, die Eigenti-
mer ihrer Wohnungen sind; nach Gemeindeblatt wur-
den jedoch in Heft 4/1989 nur die Angaben tber die
Mieterhaushalte ausgedruckt, wihrend in einer zu-
kiinftigen Veroffentlichung auch auf die Struktur der
Eigentiimerhaushalte eingegangen werden soll. Auf
diese Weise lieBe sich noch eine Fiille von Angaben
iiber den Miinchener Wohnungsmarkt veréffentlichen
anhand der Volkszahlungsergebnisse, aber aus Kapa-
zitdtsgriinden muB eine Grenze gezogen werden.

1.2 Untersuchungsmoglichkeiten und -gang

In einem ersten Artikel®’) wurde schon iiber die Zahl
der Wohngebiude in Miinchen berichtet, meist fiir die
gesamte Stadt, aber teils auch nach Bezirken detaillier-
ter gegliedert und in Altersjahrgangsgruppen zusam-
mengefaf3t.

Nun sollen die Wohnungen néher untersucht werden,
und zwar zuerst das zahlenméBige Angebot, d. h. ihre
Anzahl (Kap. 2), ihr Alter (Kap. 3), ihre Wohnridume
sowie die Wohnfliche in ihnen. Schon fiir diese
genannten quantitativen Aspekte des Wohnungsan-
gebots sind hier zwei Artikel (I und II) notwendig, in
diesem Heft und in einem der niachsten. Spéter kénnen
qualitative Gesichtspunkte des Wohnungsangebots
betrachtet werden wie die Ausstattung der Wohnun-
gen, ihr Alter, das Eigentum an ihnen oder ihre
Férderung durch die offentliche Hand. Im jetzigen
Artikel wird zuerst die Gesamtzahl der Wohnungen
in der Stadt untersucht und dann ihre Verteilung auf

5) Der Bestand an Wohngebéuden in Miinchen — Ergebnisse der Gebaude-
und Wohnungszihlung 1987, in: Miinchener Statistik, Heft 5/1990.

die verschiedenen Stadtbezirke®); es stellen sich dabei
betrichtliche Anderungen in ihrer Anordnung im
Zeitablauf heraus, die durch die Bautitigkeit in der
Vergangenheit eingetreten sind. Die allgemeinen
Grundziige sind jedem Betrachter der Minchener
Stadtentwicklung in den letzten 20 Jahren bekannt,
jedoch kénnen durch Anwenden der tiblichen statisti-
schen MeBverfahren und Mafizahlen auch auf dieses
Gebiet genauere Ergebnisse iiber den Niveau- und
Strukturwandel gewonnen werden, der in der Zwi-
schenzeit in der Bebauung des Stadtgebietes mit
Wohnungen eingetreten ist.

Wenn die Zahl der Wohnungen und die im Auswer-
tungsartikel ndher betrachtete Zahl der Wohnge-
bidude miteinander verglichen werden, 148t der so
ermittelte Bruch wieder Gemeinsamkeiten und Un-
terschiede zwischen Bezirken der Stadt erkennen
anhand der Wohnungszahl in ihren Gebauden. In
einer solchen Kennziffer kommen zahlenméaBig so-
wohl Eigenschaften des Stadtteilbilds wie auch der
Sozialstruktur in einem bestimmten Gebiet zum
Ausdruck. Entsprechend dem Raumvergleich lassen
sich im Zeitvergleich Entwicklungen in den Verhilt-
nisbetragen feststellen, die niher Aufschlufl geben
iber den Wandel der Siedlungsstruktur in Miinchen.
Im besonderen gilt dies fiir das Vordringen bestimmter
Gebidudearten - verdichtete GeschoBwohnungen — in
Stadtteilen gerade an der Peripherie und die dadurch
ausgeloste Verschiebung der frither beobachteten
Wohnungszonen’) in der Stadt. Eine althergebrachte
Vorgehensweise zum Beschreiben der Wohngebéu-
destruktur in einer Stadt und ihren Teilen bildet das -
Berechnen des Ein- und Zweifamilienhausanteils in

%) Als Betrige fiir die Gesamtstadt wie dann auch fiir jeden der
36 Stadtbezirke wurden diese wie andere Wohnungszéhlungsergebnisse schon
in Heft 4/1989 der , Miinchener Statistik“ berichtet, damals aber gegliedert
jeweils nach den insgesamt 22 Themen des Gemeindeblatts. Hier sollen
umgekehrt verschiedene Teilgesichtspunkte des Wohnungsangebots jeweils
einzeln betrachtet und die Ergebnisse in Raum und Zeit (im Verhaltnis zur
Wohnungszihlung 1968) ausgewertet und verglichen werden. Die Original-
daten wurden also zuerst aufbereitet mit den verschiedenen Stadtbezirken als
héherem Aggregationsniveau, was einer ortlich orientierten Sicht entspricht;
jetzt dagegen wurden die Angaben zusammengefaft mit den Stadtbezirken
als niederem Aggregationsniveau und den Fragen nach Wohnungszahl,
-groBe, -ausstattung usw. als hoherem, also nach einer sachlich orientierten
Sicht. Unmittelbare Folge dieses Betrachtungswechsels ist die Notwendig-
keit, wieder eine Vielzahl von Tabellen erstellen zu miissen, die die
Einzelergebnisse in anderer Sicht enthalten, mittelbare Folge ist die
Moaglichkeit, dadurch zu neuen Resultaten zu kommen, gerade in bezug auf
Gemeinsamkeiten und Unterschiede von Stadtteilen.

) Die damals bestehenden Wohnungszonen in Miinchen wurden im zweiten
der beiden Artikel geschildert, in denen vor 20 Jahren die Ergebnisse der
Wohnungszahlung 1968 wiedergegeben und ausgewertet wurden (Die
Wohnungssituation in Miinchen - Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungs-
zdhlung 1968, in: Miinchener Statistik, Heft 1/1970; Ergebnisse der Gebaude-
und Wohnungszihlung 1968. Teil 2, ebenda, Heft 6/1970). Zwar wird hier zum
Vergleich auf viele Aspekte dieser zwei Artikel eingegangen, weil jedoch
Grenzen bestehen, sei besonders der an langfristigen Vergleichen, auch mit
noch fritheren Wohnungszahlungsergebnissen, interessierte Leser auf die
Beitrage selbst verwiesen.
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einem Gebiet. Dieser MaBstab wurde (auch) in
Miinchen beim Nutzen der Wohnungszihlung 1968
verwendet und ebenso jetzt im ersten Auswertungs-
artikel; wieweit er heute noch geeignet und zeitgemaf
ist fiir eine Stadt mit der Bebauungsstruktur Miin-
chens, wird im weiteren untersucht (Abschnitt 2.4).
Wihrend im bisherigen Verlauf des zweiten Kapitels
WohnungsmaBstibe verwendet wurden, die sich auf
ein einzelnes Gebiude beziehen, wird in Abschnitt 2.5
die Bebauungeines gesamten Gebiets mit Wohnungen
untersucht. Kennziffer ist dann die Wohnungsdichte,
d. h. die Anzahl der Wohnungen je Hektar, in
Analogie zur Einwohner- oder Bevolkerungsdichte.
Auch mit diesem MaBstab kénnen verschiedene
Stadtteile untereinander verglichen werden, in bezug
auf ihre Gebidudestruktur, und ebenso kann die
Entwicklung eines bestimmten Gebiets im Zeitablauf
verglichen werden. Daf sich mit dem Setzen neuer
Wohnungsschwerpunkte in Miinchen auch die Bevol-
kerungsverteilung auf die Stadtbezirke geandert hat,
ist schon fast eine Binsenweisheit; die Entwicklung soll
in ihren fiir das gesamte Stadtbild wichtigen Ergeb-
nissen aber nachvollzogen und erlidutert werden, im
letzten Abschnitt des zweiten Kapitels.

Neben der Anzahl der Wohnungen wurde bei den
vergangenen Zihlungen auch das Alter der Gebdude
erfragt, in denensie sich befinden; auf diesen Komplex
wird in Kapitel 3 eingegangen, in dem ersten Folgear-
tikel. Die Griinde fiir das Erfassen dieses Wohnungs-
charakteristikums sind klar, weil das Alter Aufschluf3
iber den Erneuerungsbedarfim Lauf der Zeit gibt und
auch als NaherungsgroBe fiir die Qualitit dienen kann,
denn Wohnungen in neueren Gebéduden sind meist
besser ausgestattet als solche in alteren. Fir die
Verstandnismoglichkeiten des Umwandlungsprozes-
ses von Wohnungen gerade in Miinchen ist es wichtig,
zu beachten, daf} nicht nach dem Alter der Wohnun-
gen gefragt wurde, sondern nach dem Alter der
Gebiude, deren Bestandteil sie sind. Die Jahrgangs-
gruppe nach dem Wohnungsbau kann, muf} aber nicht
tibereinstimmen mit der nach der Gebéaudefertigstel-
lung, weil durch Umbauten in einem Bauwerk eine
bestimmte Wohnung jiinger sein kann alsdas Gebaude
selbst. Ein gednderter Bauzuschnitt kann auf dem
Teilen friherer Grofwohnungen beruhen wie auch
auf dem Zusammenlegen von Kleinwohnungen,
ebenso auf der volligen Umwidmung bestehender
Gebiude, etwa dem SchlieBen eines Ladens. Solche
Gebiudeumbauten lassen sich in vielen Fillen beob-
achten, wenn sie auch bei der Zahlung nicht erfragt
wurden, wohl aber bei der Jahresstatistik des Amtes.
Die Angabe des Gebidude- und nicht des Wohnungs-
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alters ist aber nicht unergiebig fiir die Wohnungssta-
tistik und -wirtschaft, weil auch neuere Wohnungen in
dlteren Gebéuden sich in ihrer Art und Erhaltungs-
dauer unterscheiden konnen von solchen in jingeren.
Entsprechend der Untersuchung der Wohnungsan-
zahl in Miinchen ist auch das Alter der Gebidude mit
Wohnungen riumlich und zeitlich zu betrachten, d. h.

die Altersentwicklung in der Gesamtstadt und die

Streuung der Altersgruppen in verschiedenen Stadt-
bezirken; es werden sich jeweils charakteristi-
sche Gemeinsamkeiten und Unterschiede ergeben
(Kap. 3).

Fiir die Menge des Wohnungsangebots sind die Zahl
der Wohngebéaude und die Zahl der Wohnungen nur
Niéherungsgrofien, genauer als Maf3zahl ist aber die
Zahl der Wohnrdume, weil erfahrungsgemi3 Woh-
nungen iiber verschieden viele Zimmer verfiigen. In
der offentlichen Diskussion wird sich noch auf die
Anzahl der Wohnungen konzentriert, ohne dabei die
starke Anderung in der Zahl der Wohnraume je
Wohnung zu beachten, die im Lauf der letzten
Jahrzehnte gerade in Miinchen stattgefunden hat. .
Hier werden in Kapitel 4 die Wohnrdume in ihrer
absoluten Anzahl und im Verhiltnis zur Wohnungs-
zahl fir die gesamte Stadt und fiir einzelne Stadtbe-
zirke in Raum und Zeit untereinander verglichen.
Ortlich wichtig sind diese Kennziffern der Wohnungs-
struktur, weil sie sich gerade in Miinchen in den
vergangenen zwei Jahrzehnten betréchtlich geidndert
haben, sei es durch andere Wohnraumaufteilung in
Neubauten oder durch Zusammenlegen oder Auftei-
len von Wohnungen in Altbauten. Der genaueste
Indikator fiir die Menge ist aber die Wohnfliche,
sowohl in ihrer absoluten Anzahl fiir die Gesamtheit
als auch im Verhiltnis zur Wohnungszahl fiir den
Einzelfall. Diese MaBzahlen werden fiir die Stadt
insgesamt und fiir deren Bezirke anhand der jiing-
sten Wohnungszidhlungsergebnisse wiedergegeben
(Kap. 5). Leider liegen die Wohnfldchenresultate der
Wohnungszahlung von 1968 nicht in stadtbezirksweise
aufbereiteter Gruppierung vor, was genauere Aussa-
gen iber das so gemessene Wohnungsangebot in
verschiedenen Gebieten ausschlieBt; nur dann kénnte
man insoweit in der Auswertung stirker iber die
Entwicklungen hinausgehen, welche sich durch allge-
meinen Augenschein beobachten lassen. Immerhin
konnen aber auch durch den Querschnittsvergleich zu
einem Zeitpunkt in der Stadt Gemeinsamkeiten und
Unterschiede in der kleinrdumigen Wohnungsflichen-
verteilung iiber Miinchen hin erkannt werden.

Die absolute Zahl der Wohnflache insgesamt und ihre
Hohe in den verschiedenen Stadtteilen sagt noch



nichts iiber die WohnungsgréBe aus, in Quadratmeter
gemessen, und ebenso nichts iiber die Pro-Kopf-
Ausstattung mit Wohnraum. Beide fiir das Leben der
Bewohner wichtigen Grofen miissen deshalb auch
ermittelt und innerortlich verglichen werden, wobei
sich Unterschiede zwischen bestimmten Stadtbezirken
und Zonen herausstellen.

Wieweit Zusammenhinge zwischen Anderungen der
Wohnungszahl und der WohnungsgréBe in einem ein-
zelnen kleineren und homogeneren Gebiet bestehen,
gemessenzu bestimmten Zeitpunkten, 1d8tsichausden
vorliegenden Zahlen leider nicht erkennen, weil sie fiir
diese Frage viel zu hoch aggregiert sind. Dieses bis-
herige Fehlen von erreichbaren Ergebnissen ist um so
bedauerlicher — aber korrigierbar — weil die rege of-
fentliche Diskussion iiber die Umwandlung von Wohn-
raum-hierdas Aufteilenvonalten Gebduden—anhand
von Einzelfillen in manchen Stadtteilen stattfindet;
ihr Reprasentivitétsgrad fiir die ganze Stadt oder auch
nur fiir Bezirke oder Zonen in ihr muB} so ungeklart
bleiben. Desgleichen 148t sich auch nicht anhand der

Ziahlungsangaben zur Wohnraumfldche etwas ermit- .

teln tber eine ebenfalls offentlich oft diskutierte
andere Umwandlungsart, ndmlich die inoffizielle
Nutzung von Wohnungen als Arbeitsstétten fiir Ge-
schiftszwecke. Von der fiir Innenstadtgebiete stark
vermuteten Entwicklung®) 1aBt sich anhand der Fra-
gebogenergebnisse nichts erkennen, weil es ein Uber-
priifen der Antworten zur Nutzungsart nicht gab. Eine
Kontrolle, wie auch der Antworten auf andere Fragen,
wurde bewuBt nicht ermdglicht wahrend der Volks-
zdhlungsvorbereitungen. Solche Begrenzungen der
Aussagekraft von Zahlen sind zwar im Sinne einer
Information der Biirger iiber die Realitit bedauerlich,
aber aus anderen Ursachen gegeben; die verschiede-
nen Angaben hier nach den Antworten der Befragten
sollten deshalb keinesfalls iiberinterpretiert wer-
den. ’

Ahnlich bedauerlich vom Informationsbedarf her fiir
andere Offentliche Diskussionen sowie eventuelle
Beschliisse und Anderungen ist zumindest bei den
alteren Zahlungen zu knappes Befassen mit Energie-
fragen. Zwar wurde bei der Wohnungszéhlung 1987
fiir alle bewohnten Wohneinheiten der Energietréger
ihrer Heizung ermittelt — getrennt nach Gas, 01,
Strom, Kohle und mehrfachen Trigern; diese Infor-

8) DaBessich bei der Umwandlung von Wohn- in Geschaftsraume nicht etwa
um eine neuere Entwicklung handelt, geht aus dem an zweiter Stelle in der
vorigen FuBnote genannten Artikel hervor, in dem die damaligen Abweichun-
gen von, gegeniiber den Ergebnissen von 1961, fortgeschriebener Wohnungs-
zahl und ihrer in der damaligen Zahlung ermittelten Hohe z. T. durch solche
Umwandlungen erkléart werden.

mation ist aber bei der Gebdudezihlung 1968 nur fiir
Einzel- und Mehrraumofenheizungen erhoben wor-
den und nicht etwa auch fiir die damals in Miinchen
schon fast gleich wichtigen Sammelheizungen.

Auch bei Ofenheizungen waren damals alle Arten von
Energietragern in nur zwei Gruppen zusammengefa3t
worden, niamlich Ol, Gas, Strom einerseits, als
sozusagen modernen Energiearten und Holz, Kohle,
Torf andererseits, als althergebrachten. Es ist deswe-
gen anhand von Wohnungszdhlungsergebnissen nicht
moglich, die Entwicklungen zu erfassen, die der
Einsatz von verschiedenen Energietrigern im Zeit-
ablauf genommen hat, und damit auch keinen Ver-
gleich zu erstellen tiber den Verlauf der Umwelt- und
Energieeffekte, in denen sich die verschiedenen
Verbrauchsarten unterscheiden. Ebenfalls ungiinstig
sind die Vergleichsmoglichkeiten im Zeitablauf bei
den Antworten nach den Heizungsarten (Ofen-,
Etagen-, Zentral-, Fern- oder Blockheizung), weil
auch bei ihnen fiir die vorletzte Wohnungszdhlung nur
sehr stark zusammengefafite Antwortmdéglichkeiten
und deswegen auch Angaben vorliegen. Solche Ein-
schrankungen der Fragestellungen und damit der
Antworten — darum auch der Information iiber die
Realitdt — sind in der Statistik wie auf anderen
Gebieten menschlichen Handelns riickwirkend kaum
mehr zu korrigieren; sie wiaren nur durch bessere
Voraussicht zukiinftigen Informations- und Hand-
lungsbedarfs zu vermeiden. Immerhin lassen sich auch
so noch im Raum- und im Zeitvergleich Ergebnisse
iber Zustande und Entwicklungen ermitteln.

Gutist die Datenlage, zumindest global, beider Frage
nach den Eigentiimern der Wohnungen, d. h. hier
danach, ob eine Wohnung von ihrem Eigentiimer oder
von Mietern bewohnt wird. Hier liegen sowohl fiir die
Wohnungszdhlung 1968 wie fiir die von 1987 Angaben
vor, und zwar auch fiir jeden Stadtbezirk, so daf3 sich
ein Raum- und Zeitvergleich der Besitzerstruktur
anbietet und durchfiithrbarist. Im Datenausdruck nach
dem,,Gemeindeblatt“ (Heft 4/1989) sind nur Angaben
iiber die Erwerbsstruktur der Mieterhaushalte wieder-
gegeben, nicht aber iiber die eventuell abweichende
der Eigentiimerhaushalte. Zusammengefaf3t jeden-
falls lassen sich aber auch aus den vorhandenen Zahlen
Ergebnisse iiber soziale Unterschiede im Raumver-
gleich innerhalb Miinchens und soziale Wandlungen
im Zeitvergleich erhalten auf einem Gebiet, das
gerade in Miinchen 6ffentlich stark diskutiert wird.

In diesem Zusammenhang liegt es auch nahe, wegen
der Bedeutung fiir Anbieter- und Nachfrageverhalten,
Anzahl und Verteilung der offentlich geférderten
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Wohnungen in der Stadt zu untersuchen®). Auf diese
Fragenkreise wird ausfiihrlich in dem dritten Artikel
der Folge zur Wohnungszihlung eingegangen. In den
bisher skizzierten Kapiteln wurden fast nur Mengen-
angaben des Miinchener Wohnungsbestands behan-
delt, Quantitdten und Eigenschaften, Qualititen wa-
ren allenfalls am Rande mitzuerschlieBen oder zu
vermuten, etwa bei den Angaben iiber das Alter von
Wohnungen. Nach ihrer sanitiren Ausstattung wurde
wie schon bei friheren Zahlungen auch diesmal
gefragt, namlich danach, ob sie mit Bad/Dusche und
WC ausgestattet seien. Wieweit diese Frage heute
noch trennscharf ist in Bezug auf die Qualitit einer
Wohnung, wird im entsprechenden Kapitel bespro-
chen, und welche Anderungen sich hier im Zeitablauf
ergeben haben. SchlieBlich werden, nach der Uber-
sicht liber viele Einzelaspekte des Wohnungsangebots
in Miinchen, im letzten Kapitel die Ergebnisse zusam-
mengefalt, offene Fragen des Wohnungsbestands in
Miinchen angesprochen und Ausblicke auf weitere
mogliche Untersuchungen auf diesem gerade in Miin-
chen wirtschaftlich wie politisch wichtigen Teilmarkt
des sozialen Geschehens gegeben.

2. Zahl, Bau-und Gebietsstruktur der
Wohnungen

Im ersten Auswertungsartikel des Statistischen Amts
wurden Zahl und Alter der Miinchener Wohngebdude
betrachtet, in der Gesamtzahl fiir die Stadt und einzeln
fir die verschiedenen Stadtbezirke. Die Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden muf3 bekanntermaf3en
nicht gleich hoch sein fiir alle Bauten, und dies gilt
gerade in GroBstadten mit ihrer differenzierten Bau-
hohe, weitér kann sich das Verhiltnis beider Zahlen
auch nach Baujahr und Stadtgebiet unterscheiden; es
muf3 daher die Untersuchung der Wohnungszahl
insgesamt und ihrer Zusammensetzung an diesen
Einfilhrungsartikel anschlieB3en.

%) Wie sich aus den Ergebnissen der Wahlanalysen (auch) in Miinchen
ersehen 14Bt, hangen schlieBlich Besitzerstruktur und 6ffentliche Férderung
von Wohnungen nicht nur mit wirtschaftlichen Gré8en zusammen, sondern
auch mit dem Wahlverhalten ihrer Bewohner. Auf diese Beziehungen wurde
schon in den Artikeln zur letzten Europa- und Kommunalwahl eingegan-
gen (Die Europawahl am 18. Juni 1989 in Miinchen, in: Miinchener Statistik,
Heft 6/1989; Die Miinchener Kommunalwahl vom 18. Mirz 1990, ebenda,
Heft 3/1990) und konnte mit den nun vorliegenden Wohnungszahlen bei den
kommenden Wahlen genauer eingegangen werden, desgleichen auch noch
auf die Resultate der letzten Wahlen.
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2.1 Bestinde und Zuwichse in fast 20 Jahren

Der Wohnungsbestand!?) in Miinchen entwickelte sich
im Zeitraum zwischen den beiden Gebéude- und
Wohnungszihlungen kriftig nach oben; er nahm vom
Stichtag 1968 zu dem von 1987 um nicht weniger als
183 710 Wohnungen absolut zu, von 442 978 auf
626 688, oder relativ um 41,5 Prozent.

Die jdhrliche Zuwachsrate des Wohnungsbestandes
betrug nicht weniger als 1,87%; diese Zahl mag allein
fir sich betrachtet als nicht viel erscheinen im
Vergleich mit frither beobachteten realen Wachstums-
raten in den flinfziger und sechziger Jahren, der
bundesdeutschen Wirtschaft allgemein oder in Miin-
chen im besonderen. Sie stimmt schon eher mit der
niedrigeren Rate der siebziger und der frithen achtzi-
ger Jahre tiberein, liegt aber doch weit hoher als in
anderen bundesdeutschen Grof3stadten, als im Bun-
desdurchschnitt und erst recht als die Anderung der
Bevolkerung in Miinchen.

Im Bundesgebiet — in den Grenzen bis zum 2. 10.
1990 — belief sich zum Stichtag der Wohnungszihlung
1968 die Anzahl der Wohnungen in Wohngebiuden
auf 19,1152 Millionen'!), zum Stichtag 1987 auf
25 775 574 im Vergleich'?). Die Wachstumsrate des
Wohnungsbestands betrug also im Bundesdurch-
schnitt 34,84% im Gesamtzeitraum oder ,,nur“ 1,62%
jéhrlich. In Miinchen nahm also die Wohnungszahl
schneller zu als im gesamten Bundesgebiet, und dies
trotz der schon vor Jahren dichten Bebauung und der
»Flucht* der Bevolkerung in die Region. Dieser
Vergleich liefert einen Rahmen fiir die Diskussion von
ortlich beschriankten Absolut- und Relativangaben.
Die Wohnbevolkerung!®) Miinchens nahm in diesem
Zeitraum sogar ab, von 1230 561 Ende 1968 auf
1203 128 zum Zeitpunkt der Wohnungszihlung 1987,
also um 27 433 Personen; relativ ging die Zahl in
diesen gut 18 Jahren um 2,23% insgesamt zuriick oder
um 0,13% im Jahr. Im Vergleich mit der Wohnungs-

10) Unter Wohnungsbestand wird hier, im gesamten Artikel, die Zahl der
Wohnungen i. S. von Frage 10 des Gemeindeblatts zur Gebiude- und
Wohnungszihlung 1987 verstanden, d. h. die Gesamtzahl an Wohnungen,
ohne sonstige Wohneinheiten, verringert um die Summe der Freizeitwohnun-
gen und der Wohnungen in Gebauden mit vollstandiger Wohnheimnutzung.
Gegeniibergestellt wird dieser Zahl von 1987 die Zah! des Wohnungsbestands
iberhaupt von 1968, nach Tab. 2 des in FuBnote 6 genannten ersten Artikels,
d. h. ohne Wohngelegenheiten, ohne Wochenendwohnungen und ohne
Unterkiinfte in Wohnheimen.

11) Statistisches Jahrbuch fiir die Bundesrepublik Deutschland 1970, Stuttgart
und Mainz 1970, S. 239

12) Statistisches Jahrbuch fiir die Bundesrepublik Deutschland 1990, Stuttgart
1990, S. 221.

13) Bei der Wohnungszihlung 1968 war keine Wohnbevolkerung i. S. der
letzten Zihlung zu erheben, so daB als Vergleichszahl hier die Wohnbevoél-
kerung Ende 1968 verwendet wird; ihr wird fiir 1987 dic Wohnbevolkerung
zum Stichtag gegeniibergestellt (Ergebnisse der Volkszihlung 1987, in:
Miinchener Statistik, Heft 1/1989).



zahl") ergibt sich ein gewisser Eindruck von dem
insgesamt deutlich gestiegenen Pro-Kopf-Wohnungs-
bestand in der Stadt®), der in den letzten zwanzig
Jahren erreicht wurde, selbst trotz Abrifl oder (offi-
zieller) Umwandlung von Wohnungen.

Das Bundesgebiet insgesamt wies Ende 1968 eine
Wohnbevolkerung von 60,463 Millionen auf'¢) und
zum Stichtag der Volkszdhlung 1987 eine Bevolke-
rung'’) von 61,022 Millionen'®); der Unterschied
zwischen beiden Zahlen belief sich damit auf etwa
559 000 Personen, eine Mehrung um 0,92% insgesamt
oder um 0,05% im Jahr. Ein Gegeniiberstellen der
Bevolkerungs- und Wohnungsentwicklung in Miin-
chen und im gesamten Bundesgebiet ergibt einen
interessanten Aufschlu3 iber die Wohnungsversor-
gung in beiden Gebieten: Wihrend in der gesamten
Bundesrepublik die Personenzahl wohl etwas anstieg
im Untersuchungszeitraum!®), im Vergleich zu dem
mit einheitlicher Definition erfafiten Riickgang in
Miinchen, nahm die Wohnungszahl in Miinchen
stirker zu als im Bundesdurchschnitt. Logisch folgt,
dal die Wohnungsversorgung der Bevdlkerung in
Miinchen erheblich stirker verbessert wurde wiahrend
dieses Zeitraums, als insgesamt in der Bundesrepu-
blik. Wie auf anderen Gebieten wird auch hier eine
Einzelangabe — der Wohnungszahl oder ihrer Ent-
wicklung — erst durch einen Vergleich genauer beur-
teilbar, in diesem Fall die Wohnungslage in Miinchen

) Beim Vergleich verschiedener nach abweichenden Begriffen ermittelter
Bevolkerungszahlen, zu einem bestimmten Zeitpunkt und zwischen mehre-
ren Zeitpunkten, ist zu beobachten, daB die Einwohnerzahl oder auch die
wohnberechtigte Bevolkerung (auch 1968) héher ist als die Summe der
Personen in Wohnparteien (1 121 322), weil Menschen auch in Wohnheimen,
Anstalten, Unterkiinften u. 4. leben. Es wire auch Sache eines eigenen
Artikels, zur Wohnungsversorgung der Bevolkerung insgesamt, die Zahl
dieser Quartiere und der in ihnen Lebenden ebenfalls nédher zu untersuchen,
damals und jetzt, und so die Wohnungen i. w. S. insgesamt (in Haupt- und
Nebenwohnungen) und in Teilen mit der Bevolkerunginsgesamt undin Teilen
zu vergleichen, etwa auch nach Haushalts- und WohnungsgréBe; aus
Zeitgrinden muB dies hier unterbleiben. Die wohnberechtigte Bevolkerung
wurde 1968 nicht ermittelt, obwohl sie vielleicht ein besserer MaBstab fiir den
Wohnungsbedarf insgesamt ware als die Wohnbevélkerung. :

15) Wegen der verschiedenen Bevolkerungs- und Wohnungsbegriffe sei der
ihrer unkundige Leser davor gewarnt, etwa die obengenannte Bevolkerungs-
zahl einfach durch die Wohnungszahl zu teilen, um zu einem Durchschnitts-
maB fir die Wohnungsversorgung zu kommen, zu einem bestimmten
Zeitpunkt in einem Raum oder im Raum- oder Zeitvergleich. Bei der
Wohnungszihlung 1987 wurde nur die Quadratmeterfliche je Person in einer
bewohnten Wohnung i. S. des Fragebogens ermittelt.

16) Statistisches Jahrbuch fiir die Bundesrepublik Deutschland 1970, a.a.O.,
Seite 35.

17) Das Statistische Bundesamt weist ausdriicklich auf den Wechsel der
Definition von ,Wohnbevélkerung® zu ,Bevolkerung® hin (Statistisches
Jahrbuch fiir die Bundesrepublik Deutschland 1990, a.a.O., S. 41), der
besonders wegen der Personen mit Nebenwohnungen zu Unterschieden in
den Zihlungsergebnissen nach beiden Definitionen fiihrt. Weil sich bei
Nebenwohnungen innerhalb des Bundesgebiets die Abweichungen insgesamt
zu Null saldieren miissen, kann der definitionsbedingte Unterschied zwischen
beiden Zahlen nicht betrichtlich sein.

18) Statistisches Jahrbuch fiir die Bundesrepublik Deutschland 1990, a.a.O.,
Seite 43.

19) Wegen der erwiahnten, nicht ganz ibereinstimmenden Definitionen 1968
und 1987 148t sich die Aussage quantitativ nicht mit voller GewiBheit machen,
der Trend ist jedoch klar.

im Vergleich zur Situation im gesamten (alten)
Bundesgebiet.

AufschluBreich fiir die Beurteilung des Pro-Kopf-
Wohnungsbestands (der Wohnungsversorgung) in
Stadten verschiedenen Typs wire ein Vergleich mit
Grofstidten, in denen in der Vergangenheit zwar nur
(sehr) wenig Neubauten errichtet wurden, in denen
aber die Bevolkerung stiarker abnahm. Es fragtsich so,
ob sich die Wohnungsversorgung der Menschen in den
Stadten mehr gebessert hat, in denen durch Einwoh-
nerriickgang bestehende Wohnungen frei wurden bei
geringerer Neubautitigkeit, oder in denen, wo bei
ungefihr gleichgebliebener Bevolkerungszahl (sehr)
viel gebaut wurde. Ebenso aufschlufireich wire ein
Vergleich der Wohnungs- und Einwohnerentwicklung
in Kernstiddten mit der in ithrem Umland, in dem sich
in den letzten Jahrzehnten meist das Bevolkerungs-
und das Wohnungswachstum abspielte; auch dieser
Vergleich kann aber héchstens spéter erfolgen und im
folgenden sei sich weiter ausschlieflich mit den
Miinchener Zahlen beschiftigt.

Waihrend die Anzahl der Wohngebédude in Miinchen
zwischen beiden Wohnungszéhlungen um 25,7%
wuchs, von 90 911 auf 114 285, nahmen die Wohnun-
gen um nicht weniger als 41,5% zu, was ein deutlich
groBerer Anstieg ist. Aus dem Vergleich beider
Zuwachsraten 148t sich schlieBen, daB in den fast zwei
Jahrzehnten vermehrt Gebaude mit hoher Wohnungs-
zahl errichtet wurden; die Durchschnittszahl der
Wohnungen je Wohngebaude stieg infolgedessen von
4,87 im Jahre 1968 auf 5,48 im Jahre 1987. Diese
Anderung mag auf den ersten Blick als nicht gro8
erscheinen, bei einem derart langlebigen Gut wie
Wohnungen ist sie aber doch beachtlich. Auf die
starken Unterschiede in dieser Kennziffer zwischen
einzelnen Stadtbezirken wird in Abschnitt 2.3, bei der
ndheren Untersuchung der Gebédudestruktur, einge-
gangen; jetzt werden nach den Bestdnden erst die
Zuwichse betrachtet.

Der Wohnungzuwachs zwischen beiden Zahlungen
verteilte sich nicht gleichméBig iiber die Stadt, sondern
unterschied sich im einzelnen sehr stark nach Stadt-
bezirken. Diese allgemeine Entwicklung war schon
nach bloBem Augenschein in Miinchen erkennbar,
und im Rahmen privater und stédtischer Werbetétig-
keit wurde besonders auf markante Anderungen auch
oft hingewiesen. Sie ging auch schon als Fortschrei-
bungsergebnis aus den entsprechenden Tabellen in
den jeweiligen Statistischen Jahrbiichern der Landes-
hauptstadt Miinchen hervor, im Rahmen einer Total-
erhebung und erst recht bei ihrem Vergleich tber
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Wohnungen in den Miinchener Stadtbezirken
— Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungsziahlungen 1968 und 1987 —

Tabelle 1
Wohnungen*) Wohnungszuwachs ;ﬁggt%gm?:ﬁl (‘?1) Wohnungsanteilabweichung in %
Stadtbezirk in% l 25. 10. 1968 25. 5. 1987
mvo . . ..
25.10. 1968} 25. 5. 1987 | absolut % 125,10, 1968|25. 5. 1987 | (x-%) | (%) [ (07| (%) | (%) [f: (xK)?

1 Altstadt . . . . ... ... ......... 4441 - 4 555 114 2,6 1,0 0,7 | -1,8 3,24 324 | -2,1 4,41 3,09

5 Maxvorstadt-Universitat . . . . . ... .. 5547 6742 1195 21,5 1,3 1,1 -1,5 2,25 293 | -1,7 2,89 3,18

6 Maxvorstadt-Konigsplatz-Marsfeld . . . . . 7 959 10 406 2 447 30,7 1,8 1,7 -1,0 1,00 1,80 | —-1,1 1,21 2,06

7 Maxvorstadt-Josephsplatz . . . . ... .. 9 465 10 554 1 089 11,5 2,1 1,7 -0,7 0,49 1,03 | —-1,1 1,21 2,06

9 Ludwigsvorstadt . . . . . ... ... ... 3652 4 872 1220 33,4 0,8 0,8 -2,0 4,00 3,20 [ =2,0 4,00 3,20
10 Isarvorstadt-Schlachthofviertel . . . . . . . 5717 7 661 1944 34,0 1,3 1,2 -1,5 2,25 293 [ —1,6 2,56 3,07
11 Isarvorstadt-Glockenbachviertel . . . . . . 7 957 9293 1336 16,8 | 1,8 , 1,5 -1,0 1,00 1,80 [ —1,3 1,69 2,54
12 Isarvorstadt-Deutsches Museum . . . . . . 4 308 4 692 384 8,9 1,0 0,7 -1,8 3,24 3,24 -2,1 4,41 3,09
13 Lehel . .. ... ... ... ...... 6 035 6 616 581 9,6 1,4 1,1 -1,4 1,96 2,74 | —-1,7 2,89 3,18
14 Haidhausen . . . . . .. ... ... .. .. 15 425 16 929 1 504 9,8 3,5 2,7 +0,7 0,49 1,72 | -0,1 0,01 0,03
16 Au ... ... 8 424 12 141 3717 44,1 1,9 1,9 -0,9 0,81 1,54 | -0,9 0,81 1,54
17 Obergiesing . . . .. ... ... ... .. 18 091 24 394 6 303 348 4,1 3,9 +1,3 1,69 6,93 [ +1,1 1,21 4,72
18 Untergiesing-Harlaching . . . . . .. . .. 20 228 25 453 5225 25,8 4,6 4,1 +1,8 3,24 1490 | +1,3 1,69 6,93
19 Sendling . . ................ 14 627 18 005 3378 23,1 3,3 2,9 +0,5 0,25 0,83 | +0,1 0,01 0,03
20 Schwanthalerhéhe . . ... ... ... o 11 227 13 134 1907 17,0 2,5 2,1 -0,3 0,09 0,23 | -0,7 0,49 1,03
21 Neuhausen-Oberwiesenfeld . . .. .. .. 10 403 11 806 1 403 13,5 2,3 1,9 -0,5 0,25 0,58 | —-0,9 0,81 1,54
22 Schwabing-Freimann . . . . ... ... .. 19 598 28 247 8 649 441 44 45 +1,6 2,56 11,26 | +1,7 2,89 13,01
23 Neuhausen-Nymphenburg . . ... . . . .. 16 493 20 248 3755 22,8 3,7 32 +0,9 0,81 3,00 | +0,4 0,16 0,51
24 Thalkirch.-Obersendl.-Forstenr.-Fiirstenr. . 18 909 28 729 9 820 51,9 4,3 4,6 +1,5 2,25 9,68 +1,8 3,24 14,90
25 Laim . . ... ... ... 20 397 27 015 6 618 324 4,6 43 +1,8 3,24 1490 | +1,5 2,25 9,68
26 Schwabing-West . . . . . ... ... ... 15 999 18 290 2291 143 3,6 2,9 +0,8 0,64 2,30 | +0,1 0,01 0,03
27 Schwabing Nord-Milbertshofen-Am Hart . 31 768 47 095 15 327 48,2 7,2 7,5 +4,4 19,36 | 139,39 | +4,7 22,09 |165,68
28 Neuhausen-Moosach . . . . ... ... .. 22 880 33 608 10 728 46,9 5,2 5,4 +2.4 5,76 29,95 | +2,6 6,76 36,50
29 Bogenhausen . . . .. ... ........ 21272 34 051 12 779 60,1 48 5,4 +2,0 4,00 19,20 | +2,6 6,76 36,50
30 Ramersdorf-Perlach . . . .. .. .. ... 17 691 42 120 24 429 138,1 40 6,7 +1,2 1,44 5,76 | +3,9 15,21 [101,91
31 Bergam Laim . .. ... ......... 13 193 17 750 4 557 34,5 3,0 2.8 +0,2 0,04 0,12 - - 0
32 Trudering . . .. ... ... ........ 9974 14 852 4 878 48,9 ' 2,3 2,4 -0,5 |. 0,25 0,58 | —-04 0,16 0,38
33 Feldmoching-Hasenbergl . . . . . .. ... 16 189 20 880 4 691 29,0 3,7 3,3 +0,9 0,81 3,00 | +0,5 0,25 0,83
34 Waldfriedhofviertel . . ... ... .... 16 979 24 232 7253 427 3,8 3,9 +1,0 1,00 3,80 | +1,1 1,21 4,72
35Pasing ... .... .. ... ... . 10 916 18 139 7223 66,2 2,5 2,9 -0,3 0,09 |- 0,23 | +0,1 0,01 0,03
36 Solln ... ... 6153 10 360 4 207 68,4 1,4 1,7 -14 1,96 2,74 | -1,1 1,21 2,06
37 Obermenzing . . . . .. ... ... .... 5502 9228 3726 67,7 1,2 1,5 -1,6 2,56 3,07 | -1,3 1,69 2,54
38 Allach-Untermenzing . . . ... ... .. 7 187 10 044 2 857 39,8 1,6 1,6 -1,2 1,44 2,30 | —-1,2 1,44 2,30
39 Aubing . . ... ... 7397 12 417 5020 67,9 1,7 2,0 -1,1 1,21 2,06 | +0,8 0,64 1,28
40 Lochhausen-Langwied . . . ... ... .. 1255 2137 882 70,3 0,3 0,3 -2,5 6,25 1,88 | -2,5 6,25 1,88
41 Hadern . . . . .. .. ....... e 9 720 19 993 10 273 105,7 2,2 32 -0,6 0,36 0,7 | +0,4 0,16 0,51
Miinchen zusammen . . . . . ... ... ... 442 978 626 688 183 710 41,5 100,0 100,0 82,28 | 305,65 102,69 | 436,54

*) Wohnungen in Wohngebiuden



Der Zuwachs an Wohnungen von 1968 bis 1987

Abbildung 1

# Zuwachs um O <20%

& Zuwachs um 60— <86%

I Zuwacks um 20— <40%

# Zuwachs um 48~ <EB%

B Zuwachs um 838% u. m.

Landeshauptstadt Minchen — Statistisches At

langere Frist werden aber doch eher Trends erkenn-
bar.

Die Einzelzahlen, absolut und relativ (in bezug zum
Ausgangsstand), fiir die 36 Stadtbezirke lassen sich
den mittleren Spaltenin Tabelle 1 entnehmen, und der
an bestimmten Einzelfillen interessierte Leser kann
sie mit der allgemeinen Entwicklung ,,seines“ Stadt-
bezirks vergleichen. Insgesamt zeigt sich, daf3 in allen
Stadtbezirken®) die Wohnungszahlen im Zeitablauf

%) Fir eine raumlich genauere und dic Wohnungslage kleinerer Bevolke-
rungsteile dann auch detaillierter erkennen lassende Untersuchung der
Bevolkerungszahl ist es erforderlich, Aggregate auf niedriger Ebene zu
bilden, etwa die Stadtbezirksteile nach der Bevélkerungsstatistik (Die
Einwohnerzahlen in den Stadtbezirksvierteln der Landeshauptstadt Miin-
chen, in: Miinchener Statistik, Heft 2/1990), und danach ebenfalls entspre-
chende Dichtezahlen zu berechnen wie auch Dichtekarten fiir Wohnungen
anzulegen. Fiir die Einwohnerschaft ist eine solche Detailuntersuchung schon
geschehen; iberfillig ist eine solche gemeinsame Betrachtung, weil inzwi-
schen die Bevélkerungszahlen nach Stadtbezirksvierteln schon auf den Stand
vom 31. 12. 1989 fortgeschrieben sind, die Wohnungszahlen nach Stadtbe-
zirksteilen aber noch nicht nach dem Stichtag der Wohnungszéiihlung
veroffentlicht sind. Eine Abgrenzung von Stadtteilen nach moglichst
homogenen Untergruppen der Bebauung, etwa Wohnbldcken, wiirde noch
mehr Zeitaufwand und Interesse an den Ergebnissen erfordern; fiir Hamburg
wurde sie erst fast ein Jahrzehnt nach der Wohnungsziihlung 1968 durchge-
fihrt (Manhart, M.: Die Abgrenzung homogener stidtischer Teilgebicte,
Hamburg 1977), aber immerhin doch im Gegensatz zu anderen Stidten.

zunahmen; dies gilt selbst fiir die Altstadt, in der die
Zahl der Wohngebiude deutlich sank; darauf wurde
in dem in FuB3note 5 erwihnten ersten Auswertungs-
artikel schon kurz hingewiesen, um nicht Fehlschliisse
zuverursachen. Die absoluten Zuwéchse belaufen sich
von einem guten Hundert Wohnungen in der Altstadt
und immerhin fast stets vierstelligen Zahlen in den
anderen Bezirken der Innenstadt bis auf iiber 24 000
im tberodrtlich bekannten Stadtteil Ramersdorf-
Neuperlach. Auch in den ebenfalls mehr zum Stadt-
rand hin gelegenen Bezirken Schwabing Nord-Mil-
bertshofen-Am Hart, Neuhausen-Moosach, Bogen-
hausen, Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-
Fiirstenried, Hadern sowie Neuhausen-Nymphenburg
waren weit iiberdurchschnittliche Anderungsbetrige
zu verzeichnen.

Die relativen Zuwichse konzentrierten sich auf einige
wenige Stadtbezirke, weil in den schon (mindestens)
seit dem vorigen Jahrhundert dichtbebauten — auch
mit anderen Nutzungen als Wohnungen — Gebieten
(Innenstadtbezirke 1-13 sowie 14 und 20) die Woh-
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nungszahl absolut nur noch wenig anstieg und dies
auch nicht konnte, solange nicht Nutzungsumwidmun-
gen erfolgt wiren; umgekehrt konnten andere Lagen
massiv bebaut werden. Einsamer Spitzenreiter ist hier
der Stadtbezirk 30, Ramersdorf-Neuperlach. Auch in
Hadern wuchs der Wohnungsbestand weit iiberpro-
portional, und danach folgt schon in groBerem Ab-
stand mit 60-70% Zuwachs eine Gruppe von mehr
stadtauswarts, in verschiedenen Himmelsrichtungen
gelegenen Bezirken. Thre vorher verhiltnismaBig
diinne und verbreitet noch landwirtschaftliche Nut-
zung bot sich fiir dann allerdings meist weniger stark
konzentrierte Neubauten an. Graphisch werden die
relativen Zuwichse des Wohnungsbestands in Miin-
chen durch Abbildung 1 illustriert.

Mit solch absolut wie relativ stark voneinander
abweichenden Zuwichsen zum alten Bestand in den
verschiedenen Stadtbezirken muBte sich zum neuen
Zihlungszeitpunkt die rdumliche Verteilung der Miin-
chener Wohnungen zwingend geandert haben?!), in
welchem Ausmafl und mit welchen Effekten diese
zumindest quantitative, wenn nicht auch qualitative
Umwandlung der Stadtgestalt ablief, wird im folgen-
den Abschnitt gezeigt.

2.2 Die Wirkungen auf die rdumliche
Verteilung des Wohnungsbestandes

Schon ein fliichtiger Blick auf Tabelle 1 zeigt, daf} die
Wohnungsanzahlen in den verschiedenen Stadtbezir-
ken sehr ungleich grofl waren und sind.

Bei einem Durchschnittsbetrag von 12 305 Wohnun-
gen 1968 in den heutigen 36 Bezirken schwankte die
Zahl zwischen 1 255 Wohnungen im noch kaum
bebauten nordwestlichen Aullengebiet Lochhausen-
Langwied sowie unter bzw. iiber 4 000 in der (trotz-
dem) dichtbebauten Altstadt, Ludwigsvorstadt und
Isarvorstadt-Deutsches Museum auf der einen Seite
und mehr als 20 000 Wohnungen in den neue-
ren Stadtbezirken Untergiesing-Harlaching, Laim,
Schwabing Nord-Milbertshofen-Am Hart, Neuhau-
sen-Moosach und Bogenhausen auf der anderen. Die
Mehrzahl der Stadtbezirke (20) verfiigt iiber einen

21) Es ist zu beachten, daB mit diesem Satz nur ein Verlauf mit seinem
Ergebnis beschrieben wird, nicht dessen Ursachen oder AnstoBe. Bei
bestimmter Zielstellung kann durchaus der Ursache-Wirkungs- oder der iiber
eine unabhingige Variable ausgeloste Ablauf so gewesen sein, daB zuerst ein
gewisser Baubestand in verschiedenen Gebieten geplant war und dann im
Lauf der Zeit die Zuwichse dort eintraten. In einer Wiedergabe und stark
begrenzten Auswertung von Zustinden und Entwicklungen ist die wirt-
schaftstheoretisch wie -politisch aufschluBreiche Frage nach kausalen oder
funktionalen Zusammenhingen nicht zu erdrtern.
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Wohnungsbestand unterhalb des Durchschnittsbetra-
ges; diesist allgemeines Kennzeichen einer ungleichen
Verteilung und weist hier auf die Ballung in starker mit
Wohnungen bebauten Gebieten hin. Zum Zeitpunkt
der Wohnungszihlung 1987 wies ein Stadtbezirk
durchschnittlich 17 408 Wohnungen auf. Die wenig-
sten Einheiten besitzen wiederum die Stadtbezirke
Lochhausen-Langwied, Altstadt, Ludwigsvorstadt
und Isarvorstadt-Deutsches Museum, wihrend die
héchsten Zahlen in Ober- und Untergiesing, Thalkir-
chen-Obersendling-Forstenried-Fiirstenried,  wie-
derum Laim und Schwabing Nord-Milbertshofen-Am
Hart, Bogenhausen sowie Ramersdorf-Perlach, Feld-
moching-Hasenbergl und auch dem Waldfriedhofs-
viertel zu verzeichnen sind. In 19 der 36 Stadtbezirke,
gegeniiber 20 im Jahre 1968, liegt der Wohnungsbe-
stand unter dem Durchschnittswert; scheinbar ist
dieses Ergebnis keine groBe Anderung gegeniiber dem
Resultat von 1968 und damit auch nicht in der
Wohnungskonzentration. Es handelt sich bei dieser
Interpretation allerdings um einen typischen ober-
flichlichen Eindruck, der wie so oft bei alleinigem
Verwenden von Durchschnittswerten entsteht und wie
er ohne Beriicksichtigen der Streuung aller tatséchli-
chen Zahlen um das arithmetische Mittel leicht
eintreten kann; er wird gleich im folgenden durch
Berechnen der umfassenden Maf3zahlen fir Streuun-
gen berichtigt. Diese Mafle sind die Varianz, die
Kennziffer fir den absoluten, quadrierten Unter-
schied zwischen Einzelwerten und Mittelwert, die
Standardabweichung als der Wurzel aus der Varianz
und der Variationskoeffizient, die Kennziffer wie-
derum fiir die relative Differenz. Das Verfahren zum
Bestimmen dieser drei Mafzahlen ist im Fach schon
seit vielen Jahrzehnten bekannt; es wurde in den
beiden Wahlartikeln des Verfassers zu den letzten zwei
Wahlen in Miinchen fiir Nicht-Statistiker erlautert??)
und braucht deshalb hier nicht wiederholt zu werden.
Beim Anwenden dieses Verfahrens ergibt sich fiir 1968
eine Varianz?) von 8,49 und fir 1987 von 12,13, also
ein Anstieg der Zahl um fast die Hailfte. Der
Variationskoeffizient belief sich 1968 auf 104,06 und
1987 auf 124,37; seine Zunahme ist wegen des
Waurzelziehens geringer als die der Varianz. Die
MaBzahlen unter Beachten aller Werte zeigen, daf die

2) Die Europawahl am 18. Juni 1989 in Miinchen, in: Miinchener Statistik,
Heft 6/1989; Die Miinchener Kommunalwahl vom 18. Mirz 1990, ebenda,
Heft 3/1990.

2) Der Betrag ergibt sich durch Dividieren der Summe in der viertletzten
Spalte von Tabelle 1 durch die Zahl der Stadtbezirke (36), entsprechend der
fiir 1987 durch Teilen in der letzten Spalte.



Unterschiede in der Wohnbebauung der Stadtbezirke
im Zeitablauf, zwischen den beiden fast zwanzig Jahre
auseinanderliegenden Zahlungen, groBer geworden
sind und nicht etwa kleiner. Mit anderen Worten: Die
Ballung der Wohnungen hat in einigen Bezirken der
Stadtzugenommen, wihrend sie in den anderen relativ
geringer geworden ist, und zwar gerade in denen, wo
ohnehin wenig Wohnungen vorhanden waren, den
Innenstadtbezirken. Die Einzelbeispiele fiir dieses
allgemeine Ergebnis kann der Leser der obigen
Aufzihlung entnehmen und dann in allen Fillen den
Bestandszahlen in Tabelle 1 fiir 1968 und 1987, mit den
entsprechenden Zuwichsen. Jedem auch nur fliichti-
gen Kenner der Stadt sind die geballten Wohnungs-
konzentrationen in Neuperlach bekannt?*), in kleine-
rem Ausmal auch in Aubing, Hadern, Solln, Bogen-
hausen und Obergiesing. Wenn man wieder den
statistischen Ausdruck dieses Ergebnisses, die qua-
drierten Abweichungen vom Mittelwert in den letzten
Spalten  von Tabelle 1 anschaut, sieht man, daf3 es
gerade die Anderungen in den genannten Stadtbezir-
ken sind, die den Variationskoeffizienten steigen
lieBen, besonders im Bezirk 30 (Ramersdorf-Perlach),
und daneben das Umschlagen des Vorzeichens in
Aubing und Hadern.

Mit den neuen raumlichen Konzentrationen im Woh-
nungsbestand dnderte sich die Einwohnerverteilungin
der Stadt, worauf in Abschnitt 2.6 kurz eingegangen
wird. Als Ergebnis der jahrzehntelangen Wohnungs-
bauentwicklung und Bevdlkerungsumziige ist festzu-
halten, daB3 die mancherorts als Ziel erkliarte Wieder-
gewinnung der Altstadt als Wohngebiet nicht erreicht
wurde, sich vielmehr die langjéhrigen Wanderungs-
prozesse fortsetzten. Wie nach allgemeinen wirt-
schaftstheoretischen Uberlegungen und wirtschafts-
politischen Erfahrungen zu erwarten ist, setzten sich
auch hier die wirtschaftlichen und sozialen Entwick-
lungen gegen politische Konzepte durch. Auf die
sozialen und nun auch die politischen Effekte solcher
geballten, konzentrierten Neubaukomplexe in archi-
tektonisch einheitlicher Plattenbauweise, die zeit-
weise sogar als zukunftsweisende Stadtgestaltung
begriiBt wurde, wird inzwischen teils schon seit
lingerem bundesweit hingewiesen®).

%) Die ebenfalls bekannten Massierungen in der Lerchenau und dem
Hasenbergl (beide Stadtbezirk 33, Feldmoching-Hasenbergl) konnen die
Ergebnisse zwischen 1968 und 1987 nicht beeinfluBt haben; dies zeigt ein Blick
in die Zeile des 33. Stadtbezirks, in dem die positive Abweichung in dieser
Richtung gesunken ist zwischen 1968 und 1987. Dieser relative Riickgang
kann nicht verwundern, sondern ist nur Ausdruck davon, daB dort schon vor
der Wohnungsziihlung 1968 forciert Neubauten errichtet waren.

%) Fiir den markanten und hier interessierenden Einzelfall Miinchen sei nur
verwiesen auf verschiedene Beitrage in einem bekannten sozialgeographi-

2.3 Das Wohnungs-/Wohngebéude-
Verhdltnis

ErfahrungsgemaBl kénnen sich Wohngebaude durch
die Zahl der in ihnen enthaltenen Wohnungen unter-
scheiden. Die Anzahl der Wohnungen je Wohnge-
baude hingt ab von deren Grundfliche und Hohe
(Stockwerkszahl) sowie dem Zuschnitt eines Stock-
werks. Teilt man die Anzahl der Wohnungen in einem
Gebidude oder in einem Gebiet durch die Zahl der
Gebdude, so ergibt sich das Wohnungs-/Wohnge-
biude-Verhiltnis. Die Héhe dieses Bruchs bestimmt
wiederum das duBere Erscheinungsbild eines Gebiets,
von einer Siedlung mit kleinen Einfamilienhdusern bis
hin zu einer Gegend mit breiten Hochhédusern. Vielen
soziologischen Untersuchungen nach bestehen auch
Zusammenhédnge zwischen Wohngebdudestruktur
und Bevolkerungsstruktur, in dem Sinne, daB sich
etwa in einem Gebiet mit klassischen Villen oder
modernen Bungalows eine andere Erwerbsstruktur
findet als in einer Gegend mit konzentriertem, ver-
dichteten GeschoSwohnungsbau. Auf die Zusammen-
hiange mit Wahlergebnissen als weiterer sozialer
Kennzahl wurde oben schon hingewiesen.

In der Stadtforschung wird das Wohnungs-/Wohnge-
baude-Verhiltnis schon seit langerem zum Kennzei-
chen bestimmter Gebiete verwendet; Lichtenberger
spricht in ihrer Ubersicht®) {iber die verschiedenen
Kennzahlen der Bebauungsart von der Wohnungszif-
fer; diese Bezeichnung soll hier aber wegen der
Verwechslungsgefahr mit der absoluten Wohnungs-
zahl nicht gebraucht werden. Das genannte Verhiitnis
wurde in beiden verschiedenen Wohnungszihlungen
nicht erfragt, 148t sich aber in einem ersten Auswer-
tungsschritt leicht aus den ermittelten Absolutzahlen
von Wohnungen in Wohngebduden und Wohngebau-
den berechnen, durch Dividieren. Die Mal3zahl wurde
jetzt auch einer Graphik zur Illustration der Wohn-
gebdudestruktur in den verschiedenen Stadtteilen

schen Sammelband (Geipel, R.; Heinritz, G., Hrsg.: Minchen. Ein
sozialgeographischer Exkursionsfiihrer. Kallmiinz/Regensburg 1987), beson-
ders die Kapitel iiber die Exkursionsrouten 17 und 18 (Milbertshofen und
Neuperlach). Das Wahlverhalten der Bevélkerung in Stadtbezirken mit
geballter Bebauung wird neben anderem betrachtet in den zwei Artikeln des
Amtes zu den beiden letzten Wahlen in Miinchen (s. FuBnote 22). Eine neue
grundsitzliche Untersuchung, auch anhand der nun vorliegenden Volkszéh-
lungsergebnisse, in Fortfiihrung einer nun fast eine Generation zuriickliegen-
den Monographie zum Thema (Ganser, K.: Sozialgeographische Gliederung
der Stadt Miinchen aufgrund der Verhaltensweisen der Bevolkerung bei
politischen Wahlen. Kallmiinz/Regensburg 1966), wire fiir die Stadtfor-

“schung geboten, weil sich seitdem Bevdlkerungs- und Bebauungsstruktur wie

auch die Wahlergebnisse doch erheblich geéndert haben.
%) Lichtenberger, E.: Stadtgeographie 1, Stuttgart 1986, bes. Abb. 22.
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Hamburgs?’) zugrunde gelegt und lieBe sich wie andere
auch in Miinchen so veranschaulichen.

In Tabelle 2 werden fiir jeden Miinchener Stadtbezirk
die Zahl der Wohngebidude und die Anzahl der
Wohnungen zuerst aufgefiihrt, danach beide Gr6Ben
aufeinander bezogen. Es zeigt sich im Detail, wie im
ersten Wohnungszahlungsartikel und oben schon kurz
erwihnt, dal auch in denjenigen Stadtbezirken, in
denen die Wohngebiudezahl sank (1-14 sowie 20, 21
und 26) die Anzahl der Wohnungen zunahm; erst recht
stieg die Wohnungszahl in den Bezirken mit ausge-
dehnter Neubautitigkeit. Auf die ersten beiden Spal-
tengruppen braucht hier nicht mehr néher eingegan-
gen zu werden, weil ihre Erlduterung und Auswertung
teils schon vorgenommen wurde, teils ganz einfach ist
und dem Leser iiberlassen werden kann.
AufschluBreich fiir die Gebaudestruktur ist die dritte
Spaltengruppe, die mit dem Verhiltnis von Wohnun-
genund Wohngebiuden in den Jahren 1968 und 1987.
Die hier berechneten Briiche geben erstens zu einem
bestimmten Zeitpunkt Hinweise auf die Massivitat der
Bebauung in einem Gebiet — solange keine Angaben
iber die bebaute Grundfliche oder die GeschoBflache
vorliegen, die bei der Wohnungszidhlung nicht erho-
ben wurden — und damit auf die Gebdude- und
Wohnungsstruktur in ihm. Zweitens zeigt ein Ver-
gleich der Briiche im Zeitablauf, ob die Gebdudestruk-
tur in einem Gebiet in etwa gleichgeblieben ist oder
ob sie sich stirker gedndert hat, sei dies durch
andersartige Neubauten oder durch Umwandlung von
Altbauten?®). Bei einem Gebietsvergleich im Jahre
1968 fallen sofort die gro3en Unterschiede im Woh-
nungs-/Wohngebédude-Verhaltnis zwischen verschie-
denen Stadtbezirken auf. Die Werte streuen von 1,50
in Lochhausen-Langwied und 1,54 in Obermenzing
sowie 1,71 in Trudering bis zu 12,38 im Bezirk
Neuhausen-Oberwiesenfeld und sogar 13,09 im Ge-
biet Maxvorstadt-Josephsplatz und 13,19 in Schwa-
bing-West.

DaB die Verhiltniszahlen in den drei erstgenannten
Stadtbezirken so niedrig sind, kann einen auch nur
flichtigen Kenner der Miinchener Stadtlandschaft
nicht verwundern; es handelt sich in allen drei Fallen

¥y Hamburg in Zahlen, Heft 8/1990, S. 279. Wie in der Graphik angefiihrt
wird, belduft sich das Verhiltnis in Hamburg im Durchschnitt auf 3,7,
wihrend es in Miinchen 5,5 betrigt (s. u.). Fir den Gebdudecharakter in
beiden Millionenstadten folgt aus dem Vergleich beider Kennzahlen, daB die
Wohngebaude in Miinchen im Durchschnitt erheblicher massiver sind als in
Hamburg.

) Welcher von beiden EinfluBfaktoren in einem bestimmten Gebiet
uberwiegt, ist zwar fiir dessen wirtschaftliche und soziale Struktur wichtig,
wegen der fehlenden raumlichen Detaillierung der Zahlen hier, des zu hohen
Aggregationsniveaus, 148t sich aber in keinem Fall etwas iiber das Gewicht
beider Faktoren sagen. Auf die beschriankten Auswertungsmoglichkeiten bei
gegebener Kapazitit wurde schon oben hingewiesen.
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um Gebiete mit ausgesprochener Ein- und Zweifa-
milienhausbebauung. Die hohe Zahl beim Oberwie-
senfeld schon 1968 kann nicht auf den Bau des
Olympischen Dorfes mit seinen stddtebaulich auffal-
lenden Hochbauten zuriickzufiihren sein, weil dieses
zum 27. Stadtbezirk (Schwabing Nord-Milbertsho-
fen-Am Hart) zéhlt; in dem Wert muf} der Effekt der
damals schon bestehenden, zwar nicht sehr hohen,
aber dichten Bebauung entlang der Dachauer und
Ackermannstra3e sowie ostlich der Landshuter Allee
zum Ausdruck kommen. Die beiden anderen Stadt-
bezirke sind bekannt fiir ihre schon damals sehr dichte
Bebauung mit klassischen GeschoBwohnungen.

Die Ergebnisse der Zahlung von 1987 lassen schon auf
den ersten Blick erkennen, daf sich an den groflen
Unterschieden im Verhiltnis von Wohnungen und
Wohngebiuden zwischen den verschiedenen Stadtbe-
zirken kaum etwas geédndert hat; genauer, mit dem
statistischen Verfahren der Streuungsmaf3bestim-
mung, wird dieses Gesamtresultat nach den folgenden
Einzelfillen untersucht. Weiterhin ist die Relation in
den Stadtbezirken Lochhausen-Langwied und Trude-
ring ganz niedrig, am westlichen und 6stlichen Stadt-
rand; es folgt das im Westen gelegene Allach-
Untermenzing jetzt als drittes Gebiet, wéhrend der
Quotient in Obermenzing relativ stark gestiegen ist,
aber absolut immer noch sehr niedrig liegt. In diesen
Stadtteilen blieb die alte Wohnungsstruktur weitest-
gehend bewahrt. Die Gruppe der Stadtbezirke mit
sehr hohen Wohnungs-/Wohngebiude-Verhéltnissen
ist jetzt mit Maxvorstadt-Universitat, Maxvorstadt-
Konigsplatz-Marsfeld sowie Maxvorstadt-Josephs-
platz besetzt; es handelt sich dabei um ein zusammen-
hingendes Gebiet in der nordwestlichen Innenstadt-
randzone, gepragt durch die Nahe der Universitaten.
Aufschlu3reich sowohl durch verhéltnismaBig unver-
dnderte Gegebenheiten in einigen Stadtbezirken wie
auch durch starke Anderungen in anderen im Lauf
der Zeit ist der Vergleich der Verhiltnisse von 1968
und 1987. Der Durchschnittsbetrag des Wohnungs-/
Wohngebaude-Verhiltnisses fiir die gesamte Stadt hat
nur schwach zugenommen, um 12,5% in fast zwanzig
Jahren; sofort ins Auge fallen aber die teils krassen
Unterschiede zwischen verschiedenen Gebieten.
Geradezu schlagend sind die kraftigen Anstiege der
Werte in einem GrofBteil der Innenstadtbezirke; hier
fallen besonders auf die Stadtteile Maxvorstadt-
Universitdt und Maxvorstadt-Konigsplatz-Marsfeld,
aber auch Isarvorstadt-Schlachthofviertel und, schon
auBerhalb der Innenstadt gelegen, die Au; die An-
stiege belaufen sich hier auf die Halfte oder sogar
mehr, von ohnehin schon hohem Niveau aus. Weil in



Wohngebdude und Wohnungen im Vergleich
— Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlungen 1968 und 1987 —

Tabelle 2
. Wohnungen
Stadtbezirk Wohngebiude Wohnungen Wohngebiude
25. 10. 1968125. 5. 1987|25. 10. 1968(25. 5. 1987|25. 10. 1968(25. 5. 1987
1 Altstadt . . . . ... ... ... . ..... 465 398 4 441 4 555 9,55 11,44
5 Maxvorstadt-Universitat . . . . .. .. .. 525 416 5 547 6 742 10,57 16,21
6 Maxvorstadt-Konigsplatz-Marsfeld . . . . . i 742 650 7 959 10 406 10,73 16,01
7 Maxvorstadt-Josephsplatz . . . . . .. .. 723 665 9 465 10 554 13,09 15,87
9 Ludwigsvorstadt . . . ... ... ... .. 387 361 3652 4 872 9,44 13,50
10 Isarvorstadt-Schlachthofviertel . . . . . . . 584 488 5717 7 661 9,79 15,70
11 Isarvorstadt-Glockenbachviertel . . . . . . 711 639 7 957 9 293 11,19 14,54
12 Isarvorstadt-Deutsches Museum . . . . . . 431 345 4 308 4 692 10,00 13,60
13 Lehel . ... ... ... ... .. ... .. 653 552 6 035 6 616 9,24 11,99
14 Haidhausen . . . . . .. ... ... .... 1495 1271 15 425 16 929 10,32 13,32
16 Au ... .. 776 778 8 424 12 141 10,86 15,61
17 Obergiesing . . . ... ... ... .... 2 462 3107 18 091 24 394 7,35 7,85
18 Untergiesing-Harlaching . . . . .. . . .. 4 594 5019 20 228 25 453 4,40 5,07
19 Sendling . . ................ 1280 1 363 14 627 18 005 11,43 13,21
20 Schwanthalerhéhe . . . . .. ... .. .. 1020 884 11 227 13 134 11,01 14,86
21 Neuhausen-Oberwiesenfeld . . .. .. .. 840 828 10 403 11 806 12,38 14,26
22 Schwabing-Freimann . . . . . ... .. .. 3741 4 388 19 598 28 247 5,24 6,44
23 Neuhausen-Nymphenburg . . . . . .. .. 3037 3324 16 493 20 248 5,43 6,09
24 Thalkirch.-Obersendl.-Forstenr.-Fiirstenr. . 4797 6 040 18 909 28 729 3,94 4,76
25 Laim . ... ... .. 3 652 4 068 20 397 27 015 5,59 6,64
26 Schwabing-West . . . . . ... ...... 1213 1150 15 999 18 290 13,19 15,90
27 Schwabing Nord-Milbertshofen-Am Hart 4 316 5077 31 768 47 095 7,36 9,28
28 Neuhausen-Moosach . . . . . . .. .. .. 4 038 5214 22 880 33 608 5,67 6,45
29-Bogenhausen . . . . ... ... ...... 5040 7 807 21272 34 051 4,22 4,36
30 Ramersdorf-Perlach . . . .. . ... ... 5749 8 828 17 691 42 120 3,08 4,77
31 Bergam Laim . .. ............ 2924 3300 13193 17 750 4,51 5,38
R2Trdering . . .. ... ... L. 5 843 8 426 9974 14 852 1,71 1,76
33 Feldmoching-Hasenbergl . . . . .. .. .. 3 877 5317 16 189 20 880 4,18 3,93
34 Waldfriedhofviertel . . . ... ... ... 3902 4 595 16 979 24 232 4,35 5,27
35Pasing .. ... ... ..., 4 365 5 402 10 916 18 139 2,50 3,36
36 Solln .. ... 2 359 3 356 6153 10 360 2,61 3,09
37 Obermenzing . . . . .. ... ....... 3583 4 591 5502 9 228 1,54 2,01
38 Allach-Untermenzing . . .. ... .. .. 3 807 5324 7187 10 044 1,89 1,89
39 Aubing . . . ... L Lo 2522 3 835 7 397 12 417 2,93 3,24
40 Lochhausen-Langwied . . .. ... .. .. 838 1373 1255 2137 1,50 1,56
41 Hadern . . ... ... ........... 3 620 5106 9 720 19 993 2,69 3,92
Miinchen zusammen . . . . . ... ... ... 90 911 114 285 442 978 626 688 4,87 5,48

diesen Stadtbezirken die Zahl der Wohngebaude nicht
etwa anstieg — mit Ausnahme der Au um zwei —,
sondern um teils zwanzig Prozent sank, kann die hohe
Zunahme des Bruches nicht auf eine andersartige
Bebauung mit neuen Gebiuden bei ohnehin kaum
mehr vorhandenen Grundstiicksreserven zuriickzu-
fithren sein, sondern muf3 auf Umwandlungsprozessen
in alten Bauten beruhen. Auf diese Zusammenhénge
im Gange von ModernisierungsmaBBnahmen deutet
auch eine Vielzahl von Presseberichten iiber sich
haufende Einzelfélle in diesen Stadtbezirken wahrend
der vergangenen Jahre hin. Auch im Stadtbezirk

Pasing hat sich bei leicht unterdurchschnittlicher
Neubautitigkeit das Wohnungs-/Wohngebédude-Ver-
héltnis stark erhoht, wenn auch von niedrigem Niveau
aus. Weiter zéhlt die Schwanthalerh6he zwar ebenfalls
nicht mehr zum Innenstadtgebiet, aber dort liefen in
dem Altbaubestand mit abnehmender Wohngebau-
dezahl dhnliche Umwandlungsprozesse ab wie in den
genannten Innenstadtbezirken. SchlieBlich sind auch
die in der siidlichen bzw. 6stlichen Innenstadt gelege-
nen Stadtteile Isarvorstadt-Glockenbachviertel und
Lehel zu dieser Gruppe zu rechnen, wenn auch dort
die Entwicklungen nicht ganz so stark umpriagend
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verliefen wie in den Erstgenannten®). Starke Zunah-
men im Wohnungs-/Wohngebdude-Verhaltnis sind
nicht nur in den erwihnten Innenstadt- und Innen-
stadtrandgebieten mit dlterem Geb&iudebestand (s.
Kap. 3) zu verzeichnen, sondern auch, im relativen
AusmaB in etwa gleich, aber von weit geringeren
absoluten Ausgangszahlen her, in einigen zum Stadt-
rand hin gelegenen Bezirken mit starker Neubautitig-
keit.

Diese Gruppe umfaft die Stadtbezirke 30 (Ramers-
dorf-Perlach) und 41 (Hadern); in beiden Stadtteilen
wurden in den zwei letzten Jahrzehnten reihenweise
Gebdude im verdichteten GeschoBwohnungsbau, teils
von Hochhauscharakter, errichtet. Gerade im 30. Be-
zirk mit seinen bekannten Hochhaussiedlungen macht
sich das Fehlen einer rdumlich genaueren Untertei-
lung des Stadtbezirks hier sehr bedauerlich bemerk-
bar, weil sich in ihm noch Gebiete mit Ein- und
Zweifamilienhausbebauung (Ramersdorf, Alt- und
Waldperlach) finden neben den uniibersehbaren Zei-
chen der stddtebaulichen Moderne. Mit dem ein-
drucksvollen Beispiel der verschiedenartigen Wohn-
bebauungen in diesem Stadtbezirk 148t sich auch
neuerdings sehr schon der statistische Merksatz illu-
strieren, dal das Angeben von Durchschnittszahlen
fir eine zu messende GroBe ohne Hinweis auf
Streuungsmale sehr irrefihrend sein kann, wie etwa
in dem schon klassischen Beispiel der Bevolkerungs-
dichte Algeriens.

Umgekehrt zu den Fillen eines starken Anstiegs in der
untersuchten Relation gibt es auch einen Stadtbezirk,
in dem das Wohnungs-/Wohngebiude-Verhiltnis in
den vergangenen fast zwei Jahrzehnten sogar absolut
gesunken ist, ndmlich Feldmoching-Hasenbergl, und
mehrere Stadtbezirke, in denen bei teils abweichen-
dem Ausgangsniveau nur schwache Zunahmen fest-
zustellen sind. Hierzu zidhlen Obergiesing, Neuhau-
sen-Nymphenburg, Bogenhausen, Trudering, Al-
lach-Untermenzing, Aubing und Lochhausen-
Langwied. Der Riickgang des Bruches im 33. Stadt-
bezirk 148t sich dadurch erkliren, daf3 dort, nach der
schon vorhandenen kennzeichnenden Bebauung be-
sonders aus den sechziger Jahren, zwar in sogar
iberdurchschnittlichem Ausmaf3 Wohngebdude neu
errichtet wurden, diese aber weniger Wohnungen
enthielten als die vorher hingestellten Bauten.

») Wirtschaftlich aufschluBreich wire es bestimmt, den Zusammenhang
solcher Gebéudeaufteilungs- und -modernisierungsmaBnahmen mit Kenn-
zahlen der Inwertsetzung zu untersuchen, etwa den Quadratmeterpreisen fir
den Kauf oder die Miete von Immobilien.
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Der Anstieg der Gebdudezahl*) liegt in diesem Bezirk
bei 37,1%, was zu vergleichen ist mit einem Durch-
schnittswert von 25,7 % fiir die gesamte Stadt®!). In den
anderen Stadtbezirken dieser Gruppe sind die Zu-
wiichse der Gebdudezahl durchaus iberdurchschnitt-
lich, die Ausweitung der Wohnungsbebauung vollzog
sich dort aber in etwa nach schon bestehenden
Gebaudearten, so daB sich die, im einzelnen vonein-
ander abweichende Baustruktur dieser Stadtteile nicht
sehr 4nderte. Anhand der aus der letzten Spalten-
gruppe von Tabelle 2 ermittelbaren Summe der
quadrierten Abweichungen vom arithmetischen Mit-
telwert lassen sich dann wieder auch die bekannten
StreuungsmalBle der Stadtstruktur als zusammenfas-
sende Aussage ermitteln; es zeigt sich, daB 1968 in
Miinchen die Varianz im Wohnungs-/Wohngebiude-
Verhiltnis 39,44 betrug und 1987 dagegen schon 66,15;
entsprechend ist der Variationskoeffizient von 1,29
auf 1,48 gestiegen. In der Zunahme beider Maf3zahlen
kommen numerisch die beschriebenen Wandlungs-
prozesse in der Miinchener Wohngebiudestruktur
und im Stadtbild zum Ausdruck wie auch gerade das
Bestehende. Der starke Zuwachs des Wohnungs-/
‘Wohngebdude-Verhiltnisses in einer groBen Anzahl
von Stadtbezirken und die fast unveridnderte Gebiu-
destruktur in einigen anderen mufBte nicht nur zu
einem Anstieg in den absoluten Abweichungen der
Einzelwerte vom Mittelwert fithren, sondern trotz des
héheren Durchschnitts auch zu einer Zunahme in den
relativen Unterschieden zwischen den Miinchener
Stadtbezirken. Graphisch werden die Anderungen des
Wohnungs-/Wohngebaude-Verhiltnisses durch Ab-
bildung 2 illustriert.

2.4 Der Ein- und Zweifamilienhausanteil in
Stadtbezirken und Zonen

Die Wohnungs-/Wohngebiude-Kennziffern kénnen
auch zur weiteren Klassifizierung des Stadtgebiets
nach verschiedenen Bebauungsarten verwendet wer-
den; die Einteilung nach dieser Kennziffer gilt dann

%) Diese Kennzahl der Stadtentwicklung und Stadtteilsstruktur 148t sich
anhand der friiheren Anfangswerte und der Endwerte berechnen, die in dem
in FuBnote 7 angefiihrten Artikel ausgewiesen sind, fiir alle Miinchener
Stadtbezirke, und mit den jeweiligen Wohnungsentwicklungen vergleichen.
Die Durchfiihrung und Interpretation sei hier schon allein aus Zeitgriinden
dem interessierten Leser tiberlassen, und nur in einigen markanten Einzel-
fallen soll sie hier erfolgen.

31) Ingewissem Sinn kann es daher nicht verwundern, wenn inzwischen wegen
des Wohnungsbedarfs in Miinchen wieder Bauleitplane mit einer Nachver-
dichtung gerade fiir diesen Bezirk entworfen werden und wenn sogar eine
mehr oder minder starke Bebauung von bisher anders genutzten Flichen
(,,Panzerwiese®) in der Diskussion ist.



Die Wohnungen je Wohngebéude

Verénderungsrate zwischen 1968 und 1987

Abbildung 2

B Abnahme um > B~ 10%

2 Zunahme um 26— <3@%

B Zunahme um B <10%

B Zunahme um 30— <40%

& Zunahme um 18- <26%

8 Zunahme um 46% u. m.

Landeshauptstadt Minchen — Statistisches Amt

fur die errichteten Gebidude, dhnlich wie etwa eine
nach den Geschof3flichenzahleninder Vorbereitungs-
und Beschlu8phase von Bebauungspldnen oder nach
der fiir die Bebauung zuldssigen Stockwerkszahl.
Schon Ende der sechziger Jahre war es iiblich, die
Einzelwerte Miinchener Stadtbezirke nach einem fiir
sie als charakteristisch betrachteten Kriterium in
bestimmte Zahlengruppen zusammenzufassen. Auf
diese Weise ergaben sich in der graphischen Darstel-
lung Zonen mit relativ einheitlichen Gruppen von
Stadtbezirken; sie waren auf den ersten Blick tiber-
sichtlicher als eine Abbildung der Einzelwerte von
allen—damals 38— Bezirken und lieBen zudem gewisse
Gemeinsamkeiten erkennen. Zu dieser Zeit wurde das
gesamte Stadtgebiet nach dem Anteil der Ein- und
Zweifamilienhduser an den gesamten Wohngebéduden
eines Bezirks in groBere Einheiten gruppiert®?); die

%) Ergebnisse der Gebiude- und Wohnungszihlung 1968. Teil 2, bes.
S. 222 f.

Quote lie3 sich aus den absoluten Ergebnissen der
Wohnungszéhlung von 1968 errechnen. Je nach den
Prozentsidtzen wurden auf diese Weise vier Zonen
gebildet, von der Innenstadt mit den niedrigsten
Anteilen bis in die AuBenlagen mit dem hochsten
Anteil; diese Zonen dienten dann auch als Erfassungs-
raster fiir andere Fragestellungen der Stadtforschung
wie die Arbeitsstitten- und Beschiftigungsverteilung
im Raum bei der danach folgenden Volkszdhlung®).
Nach zwanzig Jahren fragt sich, wieweit diese Zonen
sich verdndert haben im Lauf der Zeit durch die oben
geschilderte Stadtentwicklung und wieweit dieser
Klassifikationsmaf3stab auch heute noch zu trenn-
scharfen Aussagen fiihrt und die zwischenzeitlich
abgelaufenen Stadtentwicklungen erkennen l48t. Un-
klar ist ohne erneutes Befassen, wieweit das Gliede-
rungskriterium gerade in Miinchen mit seiner groBen

3) Die Arbeitsstiitten und ihre Beschiftigten in den Miinchener Stadtbezir-
ken (Erste vorliufige Ergebnisse der Arbeitsstittenziihlung vom 27. Mai
1970), in: Miinchener Statistik, Heft 6/1970, S. 256 ff.
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Der Ein- und Zweifamilienhausanteil in den Miinchener Stadtbezirken 1968 und 1987

Tabelle 3

Stadtbezirk

Anteil in %

25.

Anteil in %

10. 1968 25. 5. 1987

Zone 1

Zone

2| Zone 3 | Zone 4 | Zone 1 | Zone 2 | Zone 3 | Zone 4

1 Altstadt . . . . .. ... .. ... .....
5 Maxvorstadt-Universitdt . . . . . .. ...
6 Maxvorstadt-Konigsplatz-Marsfeld
7 Maxvorstadt-Josephsplatz
9 Ludwigsvorstadt . . . .. ... ... ...
10 Isarvorstadt-Schlachthofviertel

11 Isarvorstadt-Glockenbachviertel
12 Isarvorstadt-Deutsches Museum
13 Lehel

13,1
12,2
14,4

4,8
13,2

7,7

6,9
11,1
10,3
10,1
13,1

16 Au .. ...
17 Obergiesing . . . ... ... ... ....
18 Untergiesing-Harlaching
19 Sendling . . ... .............
20 Schwanthalerhéhe . . .. ... ... ...
21 Neuhausen-Oberwiesenfeld
22 Schwabing-Freimann . . . . . . ... ...
23 Neuhausen-Nymphenburg . . . . .. ...
~ 24 Thalkirch.-Obersendl.-Forstenr.-Fiirstenr. .
25 Laim ... ... L
26 Schwabing-West . . . .. ... ......
27 Schwabing Nord-Milbertshofen-Am Hart
28 Neuhausen-Moosach
29 Bogenhausen . . . .. ... ........
30 Ramersdorf-Perlach
31 Berg am Laim
32Trudering . . . .. .. ... .. ......
33 Feldmoching-Hasenbergl
34 Waldfriedhofviertel
35 Pasing
36 Solln
37 Obermenzing
38 Allach-Untermenzing
39 Aubing
40 Lochhausen-Langwied
41 Hadern

9,5
5,5
7,5

42

40,2

50,9
44,8

49,6
36,9
49,4
57,4

64,7
60,3

15,1
5.8
5,5
2,4

16,6
5,7
4.4
6,1
5.4
6,6
9,3

35,9

61,9 56,5

8,6

2,6

5,1

46,3

40,8

719 66,0

455

1,7

34,5

49,4

68,0

69,7

68,8
66,6
54,1
87,6 86,3
68,0
55,9
78,3
82,7
89,5
84,9
75,3
87,6
81,1

74,2
76,8
83,1
85,2
76,3
91,3
74,4

Miinchen zusammen 9,1

Zahl von Vielfamilienhdusern etwas zum Beantwor-
ten von stadtgeographischen und -wirtschaftlichen
Fragestellungen betrigt, ob es gedndert werden mul3
oder ob solche Verfahren der Stadtforschung nicht
generell zu einem unscharfen oder irrefiihrenden Bild
fihren. Die Erfordernis eines erneuten Befassens
besteht um so mehr, weil die MaBgrée zwar zwischen-
durch teilweise aufgegeben wurde, gleichwohl der
Versuch, das Stadtgebiet in bestimmte Zonen mit
Gemeinsamkeiten einzuteilen, von auBlerhalb der
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47,1

67,3 84,3 6,1 43,8 64,5 80,2

Verwaltung wieder aufgenommen wurde (s. u.) und
auch das Statistische Amt inzwischen erneut daran
arbeitet, die raumliche Struktur Miinchens mit neue-
ren Verfahren genauer wiederzugeben als nach der
traditionellen Stadtbezirkseinteilung moglich. Die
Zone 1 der Stadt, nach den Ergebnissen der Gebaude-
und Wohnungszidhlung von 1968, umfaBte die Innen-
stadtbezirke 1-13 sowie die zentrumnahen Gebiete 14,
16, 19, 20, 21 und 26; sie war deutlich abgehoben von
den anderen Zonen durch ihre Mehrfamilienhausan-



teile*) (Wohngebiude auer Ein- und Zweifamilien-
héuser) von 85-96%, in dichtgedringter, mittelhoher
Bebauung, mit einem Durchschnittsanteil der Mehr-
familienhauser von 90,9%.

Die Anteile der Ein- und Zweifamilienhiuser in den
einzelnen Stadtbezirken der Zone 1 lassen sich der
ersten Spaltengruppe von Tabelle 3 entnehmen, wie
auch die der anderen Zonen. Nach der ersten Bezirks-
gruppe dieser Zone zeichnet sich Zone 2 ab; sie
bestand aus den Stadtbezirken im niheren Umkreis
der ersten Zone, meist nach Norden und Westen hin
(Bezirk 25, 23, 28, 27 und 22) sowie vereinzelt nach
Osten und Siidosten (17 und 30). Sie wurde abgegrenzt
durch einen Mehrfamilienhausanteil von 40-65% , mit
einem Durchschnittsbetrag von 52,9% und teils schon
etwas aufgelockerter Bebauung. Die nichste Zone,
Nr. 3, war nicht so klar unterscheidbar von anderen
Gebieten in den Prozentsidtzen, wie dies zwischen
Zone 1 und 2 moglich war. Sie umfafite Stadtbezirke
mit stirker aufgelockerter Bebauung und iiberwie-
gend Ein- und Zweifamilienhdusern, mit 25-40%
Mehrfamiliengebduden. Zur Zone 3 zihiten damals
hauptsédchlich Bezirke im Siiden und Osten der Stadt
(18, 24, 34, 30, 29) und daneben noch der 33. Stadt-
bezirk im Norden; durchschnittlich waren hier nur
noch 32,7% der Hauser Mehrfamiliengebdude.
SchiieBlich waren die restlichen Stadtbezirke, mit nur
noch 5-25% Mehrfamilienhausanteil und teils locker-
ster Bebauung, in Zone 4 beinhaltet, besonders mit
Gebieten im Westen der Stadt (Bezirke 41, 35, 37, 38,
39, 40) sowie Stadtbezirk 32 und 36; in dieser Zone
waren nur noch 15,7% aller Wohngebaude Mehrfa-
milienhéduser. Der Vergleich der Anteilswerte in den
einzelnen Stadtbezirken sei hier dem interessierten
Leser iberlassen, weil die Unterschiede und Gemein-
samkeiten deutlich genug auffallen. Auch ein Berech-
nen von Streuungsmalen, das angesichts der Bedeu-
tung gerade von Ein- und Zweifamilienhdusern als
althergebrachtes Leitbild der Wohnungsbaupolitik
wie als Wunschtraum oder Fata Morgana vieler
manchen Leser hier interessieren mag, sei aus Zeit-

#) Zum Nachteil fir ein genaueres Erfassen der Wohngebaudestruktur, sei
es fiir den Raum- oder Zeitvergleich, wurde damals bei der Zahlung nur nach
Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhdusern zusammengefaBt, letztere mit drei
oder mehr Wohnungen. Durch diese sehr grobe Gliederung konnten
Unterschiede innerhalb der dritten Gruppe, die von Gebduden mit drei bis
zu solchen mit mehr als hundert Wohnungen reichte und reicht, nicht erfaBt
werden, obwohl sie fiir die Gebiude- und wohl auch die Sozialstruktur eines
Gebietes sehr kennzeichnend sind. Bei der Wohnungszahlung 1987 wurden
nicht weniger als dreizehn Wohnungsgruppen gebildet, so daB sich die
Feinstrukturen sehr viel besser erkennen lassen (vgl. Tab. 2 in dem ersten
Artikel iber die Zahlung 1987). Ein Bearbeiten der absoluten Zahlenangaben
nach dieser Gliederung, mittels der fachlich bekannten statistischen Verfah-
ren, ware hilfreich, um dann wieder ibersichtliche Kennzahlen fiir einen
Raum- und Zeitvergleich der einzelnen Stadtbezirke zu gewinnen; hier ist an
das Berechnen von SchiefemaBen der Verteilung oder das Zeichnen von
Lorenzkurven der Haufigkeitsverteilung zu denken.

griinden diesem tiberlassen und ebenso ein Vergleich
der entsprechenden Kennziffern fiir 1968 und 1987.
Gegen das Verwenden des Ein- und Zweifamilien-
hausanteils von einzelnen Stadtbezirken als Verfahren
zum Gruppenbilden spricht die folgende Uberlegung:
Fiir eine Stadt mit derart, in verschiedenen Gebieten,
auch relativ kleinrdumigen, voneinander abweichen-
der Gebaudestruktur wie Miinchen ist eine Konzen-
tration auf die Darstellung eines Haustyps wie auch
eine Klassifikation von Stadtteilen nach einer fiir das
gesamte Wohnungsangebot verhaltnisméBig unwich-
tigen MaBgroB8e nicht reprisentativ.

Eine so gewonnene Gliederung ist deswegen kein
geeignetes Verfahren der statistischen Wiedergabe
des Stadtbilds®). Schon 1968 waren zwar noch 59,4%
aller Wohngebiude in Miinchen Ein- und Zweifami-
lienhduser*®), aber nur noch 15,4% aller Wohnungen
befanden sich in ihnen), dagegen 84,6% in gréBeren
Bauten und damit ein etwa entsprechender Anteil der
Bevolkerung. Im Jahre 1987 stellten Ein- und Zwei-
familienhduser zwar immer noch einen kaum gerin-
geren Anteil des gesamten Wohngebidudebestandes,
némlich 59,1%%*) aber nur noch 13,1% aller Wohnun-
gen®). Dieser geringe Anteil riickt die Tatsache, da
es flichenméBig weiterhin grofe Gebiete in der Stadt
mit Ein- und Zweifamilienhausbebauung gibt, in das
rechte Bild einer Betrachtung des gesamten Woh-
nungsbestandes®).

Als Detail, das aber nur einen Platz in dem groBen
Rahmen besitzt, ist auf den ersten Blick erstaunlich,
daB die Anzahl der Einfamilienhduser in der Stadt
wihrend der fast 20 Jahre sogar erheblich stirker
gestiegen ist*'), um 37,3%, als die des Wohngebaiu-
debestandes insgesamt, mit 25,7%, und kaum weniger
als die aller Wohnungen, deren Anzahl um 41,5%
zunahm.

%) Charakteristisch fiir einen groBen Teil des Wohnungsangebotes in
Miinchen erscheinen eher lange und auch verdichtet bebaute StraBenziige in
sog. E+4-Bebauung, mit Gebduden von meist vier Geschossen, wohl wegen
der bis zu dieser Hohe fehlenden Verpflichtung zum Einbau von Fahrstiihlen;
ein Gliedern nach dieser MaBgro8e wiire zu iiberlegen.

%) Der Anteil 148t sich berechnen aus den Originalangaben in Tabelle 1 des
zweiten Artikels zur Wohnungszihlung 1968.

37y Diese Quote 14Bt sich bestimmen mittels Dividieren der 38 674 Einfa-
milienhauswohnungen und 29 648 Zweifamilienhauswohnungen (14 824
Zweifamilienhauser) durch die insgesamt 442 978 Wohnungen damals; auf
das Ermitteln wurde in dem genannten Artikel verzichtet.

%) Die Zahl ergibt sich nach Dividieren der 53 100 Einfamilien- und der
14 471 Zweifamilienhauser durch die insgesamt 114 285 Wohngebaude zur
Zeit der Zahlung 1987 (Tab. 2 des ersten Artikels zur Zahlung 1987).

¥) Die Anzahl der 53 100 Einfamilienhauswohnungen und der sich aus der
vorigen FuBnote ergebenden 28 942 Zweifamilienhauswohnungen fiihrt bei
626 688 Wohnungen insgesamt 1987 zu der genannten Quote.

“0) Fir Flichennutzungsuntersuchungen in Miinchen mag wegen des Um-
fangs von Grund und Boden, der mit Ein- und Zweifamilienh4usern bebaut
ist, ein derart herausgehobenes Betrachten dieser einen Gruppe noch eher
groBere Teile des Grundstiicks- und Bodenbestands erfassen.

) Die Zuwachsrate folgt aus dem Vergleich der in den FuBnoten 36 und 37
genannten Einfamilienhauszahlen und analog die nachfolgend betrachtete
Anderungsrate der Zweifamilienhauszahlen.
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Offensichtlich mufl es in Miinchen eine in ihrer
Bedeutung kaum gesunkene Gruppe von Einwohnern
geben, die sich trotz der bekannt hohen und im
Zeitablauf stark gestiegenen Preise von Einfamilien-
héusern, gerade im Vergleich zu denen von Wohnun-
gen in Mehrfamiliengebauden®), den Erwerb solcher
auch fiir Miinchener Verhiltnisse relativ teuren Woh-
nungen leisten kann. Hierin spiegelt sich moglicher-
weise das Herausbilden einer schieferen Verteilung
von Wohnungen und anderen Faktoren der Lebens-
lage wihrend der Zeit zwischen den beiden Woh-
nungszidhlungen wider. Einen in die gleiche Richtung
gehenden Hinweis auf gewisse soziale Entwicklungen
in Miinchen wihrend dieses Zeitraums gibt die
Tatsache, da3 die Zahl der Zweifamilienhiuser abso-
lut gesunken ist, um 2,4%, bei einer iiberdurchschnitt-
lichen Zunahme der Einfamilienhiuser, um 37,3%,
und einem Anstieg des gesamten Wohngebaudebe-
stands um immerhin 25,7%.

In diesem Trend konnte sich, was ndher zu untersu-
chen wire®), sowohl die VergroBerung bisheriger
Zweifamilienhduser zu Mehrfamiliengebiduden aus-
wirken, sei dies durch Umbauten oder Abri und
Neubau, als auch, mit umgekehrter Wirkung auf die
Wohnungszahl, die Nutzung von friheren Zweifami-
lienhdusern nur noch durch eine Familie. Im ersten
Fall wiirde in den Zahlenentwicklungen die Auftei-
lung groBerer Wohnungen in kleinere zum Ausdruck
kommen, im zweiten umgekehrt der im Lauf der Zeit
erheblich héher gewordene Wohnflichenanspruch
und die verwirklichte Quadratmeterzahl pro Kopf*).
Beide Tendenzen zusammengenommen werden durch
ihr Wirken von der einen wie von der anderen Seite
den nicht nur relativen, sondern sogar absoluten
Riickgang der Anzahl von Zweifamilienhdusern in
Miinchen bestimmt haben.

Wegen des Wandels in der Stadtgestalt fragt sich
erstens, wieweit sich die geschilderten alten Zonen des

%) Eine Untersuchung der Immobilienpreise mit Raum- und Zeitvergleich
inMiinchen (und seinem Umland) ist als wirtschaftlich notwendige Ergénzung
zu den Quantitits- und Qualitéitsbetrachtungen des Wohnungsbestandes in
diesem Artikel dringend geboten, tiber spektakulire, politisch instrumenta-
lisierte Einzelfille oder starken Schwankungen unterliegende Jahreszahlen
hinaus. Zusammenfassungen der jahrlichen Preissituation in Miinchen
werden vom Bewertungsamt im Kommunalreferat gegeben, aber eine
Ubersicht mit weiterem raumlichen und zeitlichen Blickwinkel fehlt seit einer
schon langere Zeit zuriickliegenden Monographie der Bodenpreise (Po-
lensky, Th.: Die Bodenpreise in Stadt und Region Miinchen, Miinchen 1974).
4) In Ergédnzung zu diesen Berechnungen fiir Miinchen allein wire es, wie
auf allen Gebieten des Wohnungsangebots, hier aber fiir soziale Wandlungs-
prozesse oder Beharrungstendenzen besonders aufschluBreich, zu priifen,
wieweit sich der Ein- und Zweifamilienhausanteil im Miinchener Umland
wihrend der untersuchten Zeit geindert hat; verschiedentlich wird von einem
Riickgang gesprochen, der auf einem verstirkten Mehrfamilienhausbau
beruht, als Impuls fiir hohe Umziige aus der Kernstadt in das Umland oder
direkte Zuziige in dieses.

%) Auf dieses Thema wird in Kapitel 5, besonders Abschnitt 5.3, néher
eingegangen.
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Stadtgebiets gedndert haben in ihren Zahlenwerten
und zweitens wieweit sich die Zonen selbst verschoben
haben im allgemeinen und wie oben anhand der
Wohnungs- und Wohngebaudezahlen gezeigt wurde,
raumlich differenzierten Entwicklungsproze3 der
Stadt. Die Wohnungszdhlungsergebnisse von 1968
wurden in dem zweiten der hier oft zitierten Auswer-
tungsartikel von 1970 nach den Zahlenanteilen der
Ein- und Zweifamilienwohngebdude zusammenge-
faBt, fiir jeden der Stadtbezirke. Die Quoten von 1987
lassen sich aus den Absolutangaben in Tabelle 2 des
ersten Artikels zur Wohnungszdhlung 1987 leicht
berechnen und werden hier in der letzten Spalten-
gruppe in Tabelle 3 wiedergegeben; als Differenzbe-
trag zu den vollen hundert Prozent der Wohngebéude
ergibt sich dann der Anteil der Mehrfamilienhduser,
wiederum fiir einzelne Stadtbezirke und fiir ganze
Zonen.

[m Zeitvergleich zeigt sich, da3 die Quote der Ein- und
Zweifamilienhausgebdude in fast allen Stadtbezirken
(30) gesunken ist und nur in sechs der 36 gestiegen.
Ausnahmen bestehen in der Altstadt und der Ludwigs-
vorstadt, schwicher auch in Bogenhausen, Feldmo-
ching-Hasenbergl und Allach-Untermenzing sowie
starker in Lochhausen-Langwied. Die Zunahme des
Ein- und Zweifamilienwohnungsanteils in zwei Innen-
stadtbezirken, darunter auch der vielfiltig anders und
besonders durch Gewerbe und Verwaltung genutzten
Altstadt, mag manchen Leser erstaunen, weilindiesen
Gebieten nicht gerade die aus anderen Stadtteilen
bekannten charakteristischen Ein- und Zweifamilien-
héduser auffallen. Die genannte Wohnungsart im
Altstadtgebiet kann auch nicht, wie gelegentlich
vermutet wird, auf Hausmeisterwohnungen in Ge-
schiftsbauten beruhen, welche zum gréBten Teil
anderen Nutzungen unterliegen, denn in der zugrun-
deliegenden Statistik werden nur Wohngebaude er-
falt, d. h. Bauten, die mindestens zur Hilfte Wohn-
zwecken dienen, und Gebdude mit iiberwiegend
anderer Nutzung gerade nicht. Dieser Zuordnung
entsprechend kann auch der Anstieg des Ein- und
Zweifamilienhausanteils in der Altstadt nicht auf ein
etwaiges vermehrtes Einrichten von Hausmeisterwoh-
nungen oder auch von Stadtwohnungen der Besitzer
von Geschéaftshdusern zuriickzufiihren sein.

Zum Versténdnis des gestiegenen Ein- und Zweifa-
milienhausanteils in der Altstadt ist bei néherer
Betrachtung zu beachten, da3 die absolute Zahl von
Wohngebiduden dort stark zuriickging, von 465 auf
398, um nicht weniger als 14,4%, und die der Ein- und
Zweifamilienhausgebidude nur ganz wenig, von 42
Einfamilienhdusern und 19 Zweifamiliengebiuden
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auf 41 bzw. 19 Bauten der betreffenden Art. Der
Abbau der Wohngebaudezahlen in der Altstadt ist
offensichtlich fast ganz bei den Gebauden mit gréBe-
ren Wohnungszahlen eingetreten, wihrend in Hau-
sern mit niedriger Wohnungszahl ihr Charakter ge-
wabhrt blieb®).

Hier ist als Erkldrung etwa an ihre Nutzung als
repriasentative Stadtwohnung zu denken, deren Be-
wohner die Lage in einem Vielfamilienhaus nicht
schitzen; darauf weist auch die groBziigigere Flachen-
ausstattung der Altstadtwohnungen im Vergleich zu
den Quadratmeterzahlen in den meisten anderen
Stadtbezirken hin*). In der im stidlichen Innenstadt-
bereich (Klinikviertel) gelegenen Ludwigsvorstadt
ergab sich ein ahnlicher, wenn auch schwicherer
Riickgang der Wohngebéudezahl insgesamt von 387
auf 361 oder um 6,7%, wobei die Anzahl der Ein- und
Zweifamiliengebiude sogar absolut anstieg wie auch
relativ kraftig, von 30 Einfamilienhdusern und 21
Zweifamiliengebduden*’) auf 42 bzw. 18 im Jahre
1987. Auf die Anderungen der Gebaudestruktur in
anderen Teilen des Innenstadtgebiets, die ebenfalls
héufig offentlich diskutiert werden, kann hier nicht
eingegangen werden; der Ortlich oder tbergreifend
interessierte Leser kann sich anhand der hier und in
»Miinchener Statistik 1970“ wiedergegebenen Zahlen
ein eigenes Bild machen und nach den hinter den
Wandlungen der Wohnungsstruktur stehenden Ver-
haltensweisen suchen.

Fir die Anstiege der Ein- und Zweifamilienhausquo-
ten in einigen zum Stadtrand hin gelegenen Bezirken
(29, 30, 38, 40) bietet sich als Erklarung meist an, dafl
dort schon vor der Wohnungszéhlung 1968 teils massiv
Grof3bauten errichtet worden waren*), daf3 sich der
Bau von verdichteten Gescho3wohnbauten und
Wohnhochhédusern dann nach Neuperlach und Ha-
dern verlagerte und in noch unbebauten Gebieten

4) Ein Blick in die in Heft 8/1990 veroffentlichte kleinrdumigere Tabelle der
Wohngebiude mit Ein- und Zweifamilienwohnungen zeigt, daB sich diese
Hauser besonders im nordéstlichen Teil der Altstadt finden, begrenzt durch
FrauenstraBe, Viktualienmarkt und DienerstraBe einerseits, den Altstadtring
andererseits. In diesem Stadtbezirksteil ist, wie der Blick in eine andere
kleinrdumigere Tabelle zeigt, auch der Anteil der Eigentimerwohnungen
noch relativ hoch fiir Altstadtverhiltnisse; die Eigenart mag das Verbleiben
von Wohngebiuden mit nur einer oder zwei Wohnungen in Nebenstraen des
betreffenden Altstadtteils erkliren.

) Diese Unterschiede zwischen verschiedenen Gebieten der Stadt werden
im fiinften Kapitel erstmals niher betrachtet.

47) Die Zahlenangaben im in der vorigen Fuinote erwahnten Volkszdhlungs-
atlas zeigen, daB in der Ludwigsvorstadt sich die Ein- und Zweifamilienhaus-
wohnungen iiberwiegend zwischen SonnenstraBe und Herzog-Heinrich-
StraBe finden, dem Klinikviertel i. e. S., nur wenig weiter westlich, ndher
zur Theresienwiese hin. Im Unterschied zur Altstadt finden sich aber gerade
in dem Stadtbezirksteil mit relativ vielen Ein- und Zweifamilienhauswohnun-
gen nur wenig Eigentiimerwohnungen; méglicherweise ist die Bevolkerungs-
fluktuation hier hoch, so daB der Erwerb von ihrem Zuschnitt nach durchaus
geschitzten Wohnhausern wirtschaftlich unzweckmaBig ist.

) Zu denken ist hier etwa an die Parkstadt Bogenhausen, das Hasenberg]
i. e. S. sowie an Allach.

jener Bezirke kleinere Wohngebiude errichtet wur-
den. Zusammenfassend fiir alle Stadtbezirke zeigt sich
im Vergleich der ausgewerteten Zihlungsergebnisse
von 1968 und 1970 (Tab. 3), daB nach den 1970
verwendeten Abgrenzungsanteilen fiir die vier Zonen
selbst noch 1987 kaum ein Stadtbezirk einer anderen
Gruppe zuzurechnen ist; dies gilt trotz der hohen und
nach Stadtbezirken auch in der Gebiudestruktur teils
sehr differenzierten Wohnungsbautitigkeit in den
vergangenen fast zwanzig Jahren. Das geringfiigige
Unterschreiten eines Mehrfamilienhausanteils von
85%, mit dem damals die Zone 1 von der Zone 2
abgegrenzt wurde, in den Stadtbezirken 1 und 9 bei der
Ziahlung 1987 rechtfertigt nicht ihre Zuordnung zur
zweiten Zone heute, denn es besteht weiter ein ganz
deutlicher Abstand zu deren Obergrenze bei einem
Mehrfamilienhausanteil von hochstens 65%. Auf
welchen Sonderfaktoren, zudem bei fehlendem Woh-
nungsbau in diesen beiden Bezirken, der geringfiigige
Anstieg der Quote hier beruht, wurde oben gezeigt.
Geindert hat sich lediglich die Zuordnung des Stadt-
bezirks 18, Untergiesing-Harlaching; er ist mit seiner
Quote inzwischen unter die Scheidegrenze zwischen
der zweiten und der dritten Zone, von 40% Mehrfa-
milienhausanteil, gefallen und muB so inzwischen der
Zone 2 zugeordnet werden, der vergleichsweise star-
ker mit gréeren Wohngebauden bebauten. Fiir diese
Umgruppierung spielt wohl der o6ffentlich beklagte
Verlust des Gartenstadtcharakters in Teilen von
Harlaching, durch den Bau von Mehrfamilienhausern,
eine Rolle.

Wie der Vergleich der aufbereiteten Wohnungszih-
lungsergebnisse von 1968 und 1987 zeigt, hat sich trotz
der vielen Anderungen in der Bebauung von Stadt-
bezirken und in ihrer Gebdudestruktur die alte
Zoneneinteilung der Stadt kaum geédndert. Gerade
diese Robustheit der Gruppierungen gegeniiber so
vielen Wandlungen gibt Grund, zu fragen, ob das
verwendete Klassifikationskriterium, der Ein- und
Zweifamilienhausanteil, nicht viel zu grob ist, um all
die vielen Anderungen in der Bebauungs- und Gebiu-
destruktur®) des Stadtgebiets erkennen zu lassen, und
ob dieser Mafstab nicht den Blick auf unzweifelhaft
eingetretene Entwicklungen, sei es in der Flachennut-
zung oder in der Bauaufteilung, gerade irrefithrend
versperrt. Solche Uberlegungen kénnen eine Rolle
dabei gespielt haben, daf die Zonenaufteilung der

%) Die Anderungen in der hier an zweiter Stelle genannten (Wohnungs-/
Wohngebaude-Verhaltnis) MaBgroBe wurden schon in Abschnitt 2.2 ndher
untersucht und werden in einer spiteren Betrachtung versuchsweise als
Gliederungskriterium herangezogen; die Entwicklungen in der (Wohn-)
Bebauungsstruktur von Gebieten werden im folgenden Abschnitt (2.5)
betrachtet.
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Stadt nach dem genannten Prinzip im Lauf der Zeit
stillschweigend aufgegeben wurde, ohne daB etwa
neuere Wohnungszidhlungsdaten vorgelegen hitten,
anhand deren seine Trennschérfe als Gliederungskri-
terium hitte Uberprift werden koénnen. Weil das
Kriterium nicht trennscharf ist und weil sich trenn-
schirfere finden lassen, wird es im weiteren Verlauf
dieses Abschnitts und der anderen Kapitel nicht mehr
verwendet.

Mit dem Verwerfen des Ein- und Zweifamilienhaus-
anteils als Merkmal zum Zusammenfassen von Wohn-
gebiduden verschiedener Grofie in Miinchen®®) wird
allerdings weder behauptet noch gar nachgewiesen,
daB ein Gliedern von Stadtgebietsteilen nach be-
stimmten RegelméBigkeiten allgemein unsinnig sei; es
steht jeweils bei solchen Ansétzen nur ein bestimmtes
Unterscheidungsmerkmal zur Untersuchung an. So
wird an anderer Stelle’) beim Schildern der stadt-
strukturellen Entwicklung Miinchens in jiingerer Zeit
das Stadtgebiet nur ganz grob unterschieden nach
Altstadt und innerstddtischen Randgebieten (INRA)
einerseits und Auf3enzone (AURA) andererseits.
Ein genaues Gliederungskriterium wird dabei nicht
angegeben, so daBl ein — wissenschaftstheoretisch
erforderliches — Uberpriifen dieser Klassifikation nur
schwer moglich ist; erwdhnt wird eine dichte, nicht
niher bezifferte Bebauung verschiedenster Art und in
Abgrenzungsmafizahl und -gewicht nicht erlduterter
Aufzihlung®) (Infrastruktur, Arbeitspldtze, Woh-
nungen). In der graphischen Darstellung zdhlen
erkennbar zum (Altstadt- und) INRA-Gebiet) die
Stadtbezirke 1, 5, 6, 21 und 26, die Stadtbezirksteile
274 (Schwabing-Nord siidlich des Petuelrings), 224

) Méglicherweise stellt fiir Gemeinden mit abweichender Bebauungsstruk-
tur, etwa geringerer Verbreitung von ausgesprochenen Wohnungszusammen-
ballungen (Vielfamilienhduser), der Ein- und Zweifamilienhausanteil, im
Vergleich zu kleineren Mehrfamilienhéusern, ein geeignetes Charakteristi-
kum zum Bilden von Gruppen dar. Diese Moglichkeit, einen einfacheren,
groBerraumigen Uberblick iiber die Realitét zu erreichen, ist im Einzelfall zu
prifen und nicht generell die Vorgehensweise festzulegen oder gar das
Ergebnis vorzugeben; das andere Verfahren entspricht zwar einem bestimm-
ten Arbeitsverstandnis und politischem Prinzip, das allerdings einer freiheit-
lichen Wissenschafts- und Gesellschaftsauffassung direkt zuwiderlauft (Pop-
per, K.: Die offene Gesellschaft und ihre Feinde, Bern 1958; derselbe: Logik
der Forschung, 1934, Tiibingen 1966; Merton, R. K.: Wissenschaft und
demokratische Sozialstruktur, in: Weingart, P., Hrsg.: Wissenschaftssozio-
logie 1, Frankfurt 1972; Anacker, U.: Art.: Aufklarung, in: Braun, E.;
Radermacher, H., Hrsg.: Wissenschaftstheoretisches Lexikon, Graz-
Wien-Koln 1978, Sp. 59 ff.).

31y Klingbeil, D.: Grundziige der stadtstrukturellen Entwicklung nach dem
II. Weltkrieg, in: Geipel, R.; Hartke, W.; Heinritz, G., Hrsg.: Minchen .
a.a.0., S. 101 ff., bes. S. 118, S. 130 und Karte 4.1.

2) Das Fehlen von Klassifikationsgrenzen belegt wieder die schon oben
erwihnte Notwendigkeit einer neuen stadtgeographischen Gliederung Miin-
chens anhand iiberpriifbarer MaBstiabe, und zwar eventuell je nach Unter-
suchungsgegenstand (Bevolkerung, Wohnungen, Produktion usw.) verschie-
dener; die Frage eines Biindelns der Ergebnisse von Mafstiben stellt sich erst
spiter im Verlauf.

$3) Die Aufzahlung der von Klingbeil nicht genannten Stadtteile folgt dem
Uhrzeigersinn, vom Stadtzentrum aus, so daB ein Uberpriifen leichter
moglich ist.

<y
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und 226 (siidliches Schwabing und Freimann), 293 und
296 (westliches Bogenhausen) sowie die Stadtbezirke
13, 14 und 16; es folgen im Stiden der Stadtbezirk 17,
mit Ausnahme des siidlichsten Teils 172, die Bezirks-
teile 181 und 182 nordlich des Tierparks, der 19. Bezirk
sowie die Stadtbezirke 20, 9, 10, 11 und schlieBlich 12
als letzter. Alle anderen Stadtbezirksteile und Stadt-
bezirke werden der AuBlenzone (AURA) Miinchens
zugeordnet. Inzwischen sind die statistischen Grund-
lagen fiir eine neue Gliederung des Stadtgebiets nach
Gemeinsamkeiten und Unterschieden vorhanden,
durch die Daten der Volkszdhlung, und auch schon in
stirker kleinrdumiger, detaillierter Weise veroffent-
licht*); es kommt nur darauf an, sie jetzt entsprechend
auszuwerten.

Im folgenden soll nicht weiter auf die Erfassung und
Aufteilung des Stadtgebiets nach der Art der Wohn-
gebédude eingegangen werden, auf die Frage, ob sie
Ein- oder Zweifamilienhduser sind oder wieviel Woh-
nungen ein Haus enthélt, sondern zum Verbreitern des
Blickwinkels eine andere, an der Flachennutzung
eines Gebiets orientierte Maf3zahl betrachtet werden,
die Wohnungsdichte; mit dieser in Analogie zur
Einwohner- und Bevdlkerungsdichte definierten
GroBe lassen sich evtl. spiter dann auch leicht die
Zusammenhinge zwischen Einwohner- und Woh-
nungszahl untersuchen.

2.5 Die Wohnungsdichte im Raum- und
Zeitvergleich

Wegen der in den Einzelféllen sehr stark voneinander
abweichenden Bebauung Miinchener Stadtbezirke
mit Wohngebaduden bestehen betrichtliche Unter-
schiede in der Wohnungsdichte verschiedener Ge-
biete. Unter Wohnungsdichte wird hier im folgenden
die Zahl der Wohnungen je Flacheneinheit verstan-
den, in diesem Fall je Hektar. Die Definition dieser
MafBgroBe wurde schon von Lichtenberger®) verwen-
det; sie bildet eine spezielle Anwendung von Macken-
roths allgemeiner Definition®) der Dichte als des
Verhiltnisses verschiedener statistischer Massen zu
einer Flicheneinheit und besteht analog zu dem schon

) Der Weg wurde mit dem obengenannten Einwohnerartikelin Heft 2/1990
der ,,Miinchener Statistik® sowie dem Volkszdhlungsatlas in Heft*8/1990
cingeschlagen; im jetzigen Artikel wird stirker der Entwicklung in der Zeit
nachgegangen.

55) Lichtenberger, E.: Stadtgeographie 1, a.a.0., bes. S. 93 ff.

6) Mackenroth, G.: Methodenlehre der Statistik, Gottingen 1949, bes.
S. 10s.



lange iiblichen Maf} der Einwohnerdichte’”). Analog
zum Begriff der Wohnungsdichte 148t sich wiederum
die Wohngebaudedichte definieren®®), die dann logi-
scherweise die Wohnungsgebiudezahl je Flachenein-
heit wiedergibt; eine solche Auswertung der in dem
ersten Wohnungsziahlungsartikel des Amts Heft 5/
1990 wiedergegebenen Zahlen wire leicht moglich, sei
aber dem interessierten Leser iiberlassen.

Nicht zu verwechseln, um Mifverstdndnisse zu ver-
meiden, sind die Begriffe Wohnungs- und Wohn-
dichte; das zweite Wort bezeichnet im fachlichen
Sprachgebrauch die Zahl der Personen pro Woh-
nung®); die damit erfate Sachlage wird hier nicht
ndher untersucht, aus Zeitgriinden, soll jedoch im
kommenden Jahr genauer betrachtet werden.

Die Wohnungsdichte eines Gebietes hédngt bei gege-
bener Bebauungsart (Wohnungen, Gewerbebauten,
Gemeinbedarfsanlagen usw.) einer Flache ab von der
Anzahl der Wohngebédude auf ihr wie von deren
GroBe, Hohe und inneren Unterteilung; die letztge-
nannte kann anhand der in Abschnitt 2.3 untersuchten
Wohnungsziffer, des Wohnungs-/Wohngebédude-Ver-
hiltnisses, gemessen werden, woraus sich der innere
Ablauf des Artikels, von kleineren zu groBeren
Mafizahlen, ersehen 14Bt. Im weiteren wird sich in
diesem Artikel nicht mit den anderen Gebiudearten
der Bodennutzung (Gewerbe, Gemeinbedarf usw.)
befa3t, weil — vom Thema ganz abgesehen — iiber sie
trotz vorhandenen Informationsbedarfs keine nihe-
ren Angaben vorliegen®’); statt dessen wird die

57) Diese Kennzahl der Stadtstruktur 148t sich anhand der Werte, die im
ersten Volkszdhlungsartikel des Statistischen Amtes (Ergebnisse der Volks-
zdhlung 1987, in: Miinchener Statistik, Heft 1/1989) ausgewiesen wurden, fiir
die Miinchener Stadtbezirke schnell berechnen; routinemaBig wird sie auch
in den Statistischen Jahrbiichern berichtet.

%) Der Begriff findet sich bei Lichtenberger noch nicht, stellt aber die logische
Fortfiihrung ihres Klassifikationsansatzes von Wohnridumen und Wohnungen
auf die nichsthohere Ebene dar.

$9) Die Wohndichte in den Miinchener Stadtbezirken wurde schon vor einem
Jahrzehnt nédher untersucht — Die Verinderung der Wohndichte zwischen
1975 und 1979, in: Miinchener Statistik, Heft 6/1980; eine erneute Daten-
wiedergabe und -auswertung nach den aktuellen Wohnungs- und Volkszéh-
lungsergebnissen oder noch jiingeren Zahlen ist erforderlich fiir eine aktuelle
Stadtforschung.

&) Eine Ubersicht iiber die Anzahl der Arbeitsstitten je Hektar in einem
bestimmten Gebiet, in Analogie zur Zahl der Wohngebiude je Hektar,
konnte anhand der Angaben bei der mit der Volkszahlung verbundenen
Arbeitsstattenzahlung erstellt werden; es handelt sich bei einer solchen
MaBgréBe jedoch nur um einen ganz groben Indikator des Landwirtschafts-,
Gewerbe- und Dienstleistungsbesatzes, dhnlich oberflichlich wie die analoge
Zahl, weil sie, wie bei dem anderen Wert, nichts iber die Raumzahl oder die
Fliche der Arbeitsstatten aussagt und damit auch nichts iiber deren GroBe
und Bedeutung. Wegen des Fehlens aussagekriftiger Dateien konntesoz. B.
Anfang 1989 die Anfrage der EG-Kommission nach der Quadratmeterfliche
von Gewerbegebauden in Minchen nur unbeantwortet bleiben — besonders
wegen des unzureichenden Erfassens von Gebduden vor 1970 - und dies,
obwohl es sich dabei um eine fiir Stadtzustand und zukinftige Stadtentwick-
lung nicht unwichtige GroBe handelt, auch fiir den Stadtvergleich in Raum
und Zeit. Der Aufbau einer allgemeinen Gebaudestatistik analog zur
Wohnungsstatistik wiirde sicherlich fiir Orte, die nicht reine Schlafgemeinden
sind, einen Erkenntniszuwachs bringen, erfordert aber wie iiblich erst einmal
(Erhebungs- und Auswertungs-)Arbeit.

Flachennutzung durch Wohnungen gemessen, und die
ermittelten MaBzahlen werden in Raum und Zeit
miteinander verglichen.

Tabelle 4 enthalt die MaBzahlen fiir die Wohnungs-
dichte in den 36 Miinchener Stadtbezirken und auch
bereits eine Gegeniiberstellung der Ergebnisse von
1968 und 1987. Schon ein erster Blick zeigt, daf3 infolge
der sehr stark voneinander abweichenden Flachenzah-
len der Stadtbezirke sich die absoluten Angaben iiber
die Wohnungen in Tabelle 1 ganz erheblich relativie-
ren, wenn auf die fiir die Lebensverhéltnisse wichtige
Wohnungsdichte in einem Gebiet abgestellt wird. So
ergaben etwa die 20 228 Wohnungen im Stadtbezirk
Untergiesing-Harlaching 1968 eine Wohnungsdichte
von 24,96 Wohnungen je Hektar, wihrend die absolut
kaum abweichende Zahl von 20 397 Wohnungen in
Laim schon allein wegen der geringeren Fldche dieses
Bezirks zu einer Wohnungsdichte von 34,09 damals
fiihrte. Noch extremer sind die Verhiltnisse etwa beim
Vergleich der Stadtbezirke Maxvorstadt-Universitét
und Obermenzing, mit absolut fast gleichen Woh-
nungszahlen 1968, ndmlich 5 547 bzw. 5 502. Im ersten
Fall belief sich wegen der intensiven Wohnbebauung
die Wohnungsdichte, trotz der starken Nutzung dieses
Gebiets durch die Universititen, auf 50,25 Wohnun-
gen je Hektar, im zweiten Fall dagegen nur auf 7,29.
Umgekehrt lassen sich auch Stadtbezirke mit in etwa
gleich dichter Wohnbebauung erkennen, wie etwa in
den Fillen Haidhausen/Au und Bogenhausen/Ra-
mersdorf-Perlach; ebenso weichem im Fall von Pasing
und Solln die Zahlen nicht stark voneinander ab. Die
diesen ibereinstimmenden Zahlenergebnissen zu-
grundeliegenden verhiltnismdBig einheitlichen Be-
bauungsweisen in den jeweils genannten Stadtbezir-
ken sind jedem auch nur flichtigen Kenner vom
optischen Eindruck her klar wie umgekehrt auch die
stark voneinander abweichenden Resultate in den
vorher genannten Fillen. Erst recht fallen die aus
Tabelle 4 ersehbaren Extremfille wie Maxvorstadt-
Josephsplatz und Schwabing-West einerseits, Trude-
ring und Feldmoching-Hasenbergl — mit noch weiten
unbebauten Flachen damals — andererseits auf. Das
letztgenannte Beispiel deutet aber auch schon darauf
hin, daB die Aggregation der Einzelzahlen auf ein so
hohes Niveau wie das der Stadtbezirke auch irrefiih-
rende Eindriicke von der Wohnungsdichte in einem
Gebiet erzeugen kann. Die starke Zusammenfassung
148t feinere Beobachtungen nicht zu, weil sich in der
Durchschnittszahl fiir den gesamten Stadtbezirk Feld-
moching-Hasenbergl sehr voneinander abweichende
Einzelwerte fiir dessen verschiedene Teile verbergen
miissen, je nach deren bekanntlich ungleicher Bebau-

469



Die Wohnungsdichte in den Miinchener Stadtbezirken 1968 und 1987

Tabelle 4
Stadtbezirk Fliche Wohnungen je Hektar
ha 25. 10. 1968 25.5.1987
1 Altstadt . . . . . . ... 152,40 29,14 29,89
5 Maxvorstadt-Universitdat . . . . . . .. . . .. ... ... 110,38 50,25 61,08
6 Maxvorstadt-Konigsplatz-Marsfeld . . . . ... ... ... 226,14 35,20 46,02
7 Maxvorstadt-Josephsplatz . . . . . ... .. ... 67,09 141,08 157,31
9 Ludwigsvorstadt . . . . . . .. .. ... .. .. ... ... 188,14 19,41 25,90
10 Isarvorstadt-Schlachthofviertel . . . . . .. .. .. .. .. 96,95 58,94 79,02
11 Isarvorstadt-Glockenbachviertel . . . . . . . .. ... ... 94,35 84,33 98,49
12 Isarvorstadt-Deutsches Museum . . . . . . .. .. ... . 58,45 73,70 80,27
13 Lehel . . . .. ... ... 260,77 23,14 25,37
14 Haidhausen . . .. ... ... ... .. ... ....... 265,58 58,08 63,74
16 Au . . . L 142,05 59,30 85,47
17 Obergiesing . . . . . .. .. ... ... ... ... ... 596,09 30,35 40,92
18 Untergiesing-Harlaching . . . . . . ... .. .. ... ... 810,29 24,96 31,41
19 Sendling . . . .. ... ... .. 396,34 36,91 45,43
20 Schwanthalerhéhe . . . . . . ... ... . ... ... ... 211,39 53,11 62,13
21 Neuhausen-Oberwiesenfeld . . . . ... . ... ... ... 416,48 24,98 28,35
22 Schwabing-Freimann . . . . . . . . ... .. ... ..... 2 451,07 8,00 11,60
23 Neuhausen-Nymphenburg . . . . . . ... ... ... ... 733,95 22,47 27,59
24 Thalkirch.-Obersendl.-Forstenr.-Firstenr. . . . . . . . .. 1 370,87 13,79 20,96
25 Laim . . . ... e e 598,29 34,09 45,15
26 Schwabing-West . . . . . .. ... ... ... ... ..., 128,90 124,12 141,89
27 Schwabing Nord-Milbertshofen-Am Hart . . . . . . . ... 1 551,99 20,47 30,35
28 Neuhausen-Moosach . . . . . . .. ... ... ....... 1 230,06 18,60 27,32
29 Bogenhausen . . . . . .. .. ... oL 2 470,17 8,61 13,78
30 Ramersdorf-Perlach . . . . . . . ... ... .. ..... 2 003,56 8,83 21,02
31 BergamLaim . . ... ... ... ........ ..., 512,24 25,76 34,65
32 Trudering . . . . . . . . ... e 2 239,18 4,45 6,63
33 Feldmoching-Hasenbergl . . . . . ... ... .. .. ... 2 839,10 5,70 7,35
34 Waldfriedhofviertel . . . .. ... ... ... .. ..... 805,53 21,08 30,08
35 Pasing . . ... ..o 1 074,38 10,16 16,88
36 Solln . . . . ... 548,55 11,22 18,89
37 Obermenzing . . . . . . . . .o e i e e e 755,05 7,29 12,22
38 Allach-Untermenzing . . . .. . . ... ... ....... 1593,35 4,51 6,30
39 Aubing . . . ... Lo 1929,70 3,83 6,43
40 Lochhausen-Langwied . . . .. . ... .. .. ...... 1 383,70 0,91 ° 1,54
41 Hadern. . . . . . . . . . . . e 732,44 13,27 27,30
Miinchen zusammen . . . . . . . . . . .. ... 31 044,97 14,27 20,19

ungsart und dem Bebauungsgrad tiberhaupt (Freifla-
chen oder Gebiude); ein genaueres Betrachten klei-
nerer Teile wire hier wieder hilfreich und kann von
jedem interessierten Leser anhand der Angaben im
Volkszihlungsatlas durchgefiihrt werden.

Eine Inaugenscheinnahme der Wohnungsdichte in
allen Stadtbezirken zeigt, daf3 die Werte der meisten,
namlich von 23, deutlich bis sehr deutlich iber der
Durchschnittszaht fiir die gesamte Stadt lagen und daf3
nur 13 Bezirke unterdurchschnittliche Verhéltniszah-
len aufwiesen. In diesem Resultat driickt sich, wie in
allen Fillen von um einen Mittelwert streuenden
Einzelwerten, aus, daf3 die Stadtbezirke mit niedriger
Wohnungsdichte ein hohes (Flachen-)Gewicht besit-
zen und dadurch einen starken Einflu auf den
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Durchschnittsbetrag ausiiben. Sehr hohe Wohnungs-
dichten wiesen schon 1968 die meisten Innenstadtbe-
zirke auf; Ausnahmen sind nur die stark von Dienst-
leistungsbauten bedeckten wie die Altstadt mit ihren
Kaufhdusern, Verwaltungsgebduden und Praxen der
freien Berufe, Maxvorstadt-Konigsplatz mit vielen
Museen sowie die Ludwigsvorstadt mit Kliniken und
der Theresienwiese, schlieBlich das Lehel mit Ministe-
riumsbauten und kulturellen Einrichtungen des Frei-
staats. Umgekehrt fallen die auch damals schon
extrem hohen Werte in den beieinanderliegenden
Gebieten Maxvorstadt-Josephsplatz und Schwabing-
West, westlich und nordwestlich des Universitétsge-
landes, auf. In den mehr zum Stadtrand hin gelegenen
Bezirken lagen die Wohnungsdichten meist unter der



Durchschnittszahl fiir die gesamte Stadt; dieser Stand
war auf die noch weiten unbebauten Flichen dort
zurickzufithren, etwa im nordlichen Freimann -
daneben auch Infrastruktureinrichtungen von Ver-
kehr und Entsorgung —, Bogenhausen, Perlach, Au-
bing und Lochhausen-Langwied als Extremfall sowie
die grofziigigeren Flidchenzuschnitte von Wohngrund-
stiicken z. B. in Trudering, Obermenzing (und Unter-
menzing).

Bis zum Jahr der letzten Wohnungszahlung mufte die
Wohnungsdichte im Durchschnitt der Stadt kraftig
zugenommen haben, notwendigerweise wegen der um
etwa 40% gestiegenen Wohnungszahl bei unverander-
ter Flache des Stadtgebiets. Die Maf3zahl erhohte sich,
wie die Angaben in Tabelle 4 zeigen, in allen
Stadtbezirken, ausnahmslos, allerdings in sehr ver-
schiedenem Ausmaf in den Einzelfillen®').

So stieg die Wohnungsdichte in manchen Innenstadt-
bezirken kaum, in jedem Fall nur unterdurchschnitt-
lich, sei dies von schon sehr hohen oder auch von
relativ niedrigen Ausgangswerten, Altstadt und Lehel
einerseits sowie Maxvorstadt-Josephsplatz und
Schwabing-West andererseits. AufschluBreich fiir die
relativen Tendenzen der Nutzung eines Gebiets durch
verschiedene Arten und Gruppen (Wohnen, Ge-
werbe, Infrastruktur) usw. wire gerade in dieser Zone
der Stadt, wegen der starken Nutzungskonkurrenz
infolge hoher wirtschaftlicher Attraktivitit (Kern von
Thiinenschen Kreisen) das Bestimmen der absoluten
Bebauungsdichte®?) und der Nutzungsgewichte im
Zeitablauf; dafiir fehlen aber, wie oben schon er-
wiahnt, viele Daten. In den weiter auBen liegenden
Stadtbezirken nahm die Wohnungsdichte meist iiber-
durchschnittlich zu, mit der Ausnahme von Berg am
Laim und Feldmoching-Hasenbergl, vorher schon
dichtbebauten Gebieten. Je nach dem AusmaBl des
Wohnbebauungszuwachses stieg die MaBzahl auf
immer noch unterdurchschnittliche Absolutbetrige

) Graphisch lieBe sich die Entwicklung der Wohnungsdichte in den
einzelnen Stadtbezirken wie in Abb. 1 fiir die Zunahme der absoluten
Wohnungszahlen veranschaulichen; weil jedoch wegen der gleichgebliebenen
Fliche eines Bezirks sich die Wohnungsdichte in genau gleichem AusmaB wie
die Wohnungszahl gedndert haben mu8, ist eine solche Illustration iberfliis-
sig; statt dessen sei wieder auf die erste Abbildung verwiesen.

) Die Gebaudedichte 148t sich, in Weiterfihrung von Lichtenbergers
Definitionssystem, als die Zahl der Gebdude insgesamt — nicht nur der
Wohngebaude - je Flicheneinheit verstehen; sie gibt ein relatives MaB der
Hochbautenanzahl wieder. Neben sie wire, um die gesamte Bebauungsdichte
eines Gebiets zu erfassen, noch eine MaBzahl fiir die Dichte flichenbeanspru-
chender Tiefbauten — etwa StraBen, Parkplitze, Schulhofe usw. — zu stellen.
Weil die Zahl der Bauten nur ein grobes MaB der Bebauung eines Gebiets
ist, nichts aber iiber ihre Fliche, Aufteilung und Héhe, weitere Faktoren der
Massivitat einer Bebauung aussagt, wiren auch fir Nicht-Wohnungsbauten
MaBzahlen wie die Wohnungszahl erforderlich, wenn objektive MaBstibe
eines Bebauungsgrads gewonnen werden sollen, nicht nur subjektive
Eindriicke. Solche MaBzahlen wiren absolut und dann wieder relativ je Bau
oder je Flacheneinheit zu berechnen, wie bei den Wohngebiuden, die
Erfassung scheitert aber am notwendigen Arbeitsaufwand.

(Trudering, Bogenhausen, Feldmoching-Hasenbergl
und Allach-Untermenzing, auch Obermenzing und
Solln, bei im einzelnen stark voneinander abweichen-
der Wohnbebauungsstruktur) oder inzwischen sogar
auf uberdurchschnittliche, mit den beiden Fillen
Hadern und Ramersdorf-Perlach.

In den zwei letztgenannten Stadtbezirken schlug die
Massivitdt der Neubebauung so weit auf die MafB3zahl
durch, daB hier nun anstelle eines unterdurchschnitt-
lichen nun ein iiberdurchschnittlicher Absolutbetrag
der Wohnungsdichte zu verzeichnen ist. Wie sich bei
niherem Betrachten der Einzelwerte zeigt, hat sich
allerdings auch in diesen Stadtbezirken mit stirkster
Wohnungszunahme, trotz unzweifelhaft vorhandener
massiver Bebauung in Teilen, die Wohnungsdichte
noch nicht stark tiber den stadtischen Durchschnitts-
wert erhoht und liegt meist weit unter den Zahlen, die
in den Innenstadtbezirken gegeben sind. Der Unter-
schied beruht sowohl auf dem weiteren Vorhanden-
sein von unbebauten Flachen wie auch auf dem der
Bebauung zu anderen Zwecken (Gewerbe, Kliniken
usw.).

Auch die Zahlen der Wohnungsdichte fiir die einzel-
nen Stadtbezirke in Tabelle 3 kénnen wieder einer
Streuungsanalyse unterzogen werden, um zu sehen,
wie sich die Wohnungsdichte in verschiedenen Teilen
der Stadt im Zeitablauf gedndert hat, ob die Wohnun-
gen inzwischen gleichméBiger verteilt sind iiber die
Flache oder ungleichméBiger als frither. Wie einem
Betrachter der Stadtentwicklung auch aus eigener
Anschauung her erfahrbar geworden ist, zeigt eine
Auswertung der Wohnungsdichtezahlen nach dem
bekannten Verfahren®®), daB die relative Streuung um
den Mittelwert zwischen 1968 und 1987 erheblich
gesunkenist,d. h.,dafl die Wohnungen in diesem Sinn
betrichtlich gleichméBiger iiber die Flache der Stadt
verteilt sind. Die Varianz der Wohnungsdichte, das
absolute Streuungsmaf} als Summe der quadrierten
flaichengewichteten Abweichungen vom Mittelwert,
ist von 23 416,58 auf 32 367,49 gestiegen; der Varia-
tionskoeffizient, mit dem die relative Streuung um den
Mittelwert erfa8t wird, ging dagegen um ein Stiick
zuriick, von 1,79 auf 1,48; die Wohnungsdichte in den
verschiedenen Stadtbezirken hat sich relativ mehr dem
gesamtstadtischen Durchschnitt angenéhert, als dies
frither der Fall war.

&) Im Unterschied zur iibereinstimmenden graphischen Betrachtung der
Zunahme von Wohnungs- und Wohnungsdichtezahl (s. 0.) ist eine getrennte
numerische Berechnung von Wohnungs- und Wohnungsdichtestreuung
erforderlich, weil die Abweichungen der Wohnungs- und der Wohnungsdich-
tezahl in einem Stadtbezirk vom jeweiligen Mittelwert verschieden hoch sind,
wegen der ungleich groBen Fliche, im Gegensatz zur Zunahme beider
Betrage.
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Die Interpretation beider statistischer MaBzahlen fiir
die Stadtgestaltlautet, da die absoluten Unterschiede
in der Wohnungsdichte zwischen verschiedenen Stadt-
bezirken gestiegen sind; diese Entwicklung beruht,
wie ein Blick auf die unveréffentlichten Einzelwerte
zeigt, auf weiter konzentrierter Wohnungsdichte in
zwei ohnehin stark bebauten Gebieten, Maxvorstadt-
Josephsplatz und Schwabing-West, sowie der Lud-
wigsvorstadt und in Isarvorstadt-Schlachthofviertel.
In den friiher weniger dicht bebauten Stadtbezirken
ist zwar auch, wie sich aus Tabelle 4 erkennen l4Bt,
tiberall die Wohnungsdichte gestiegen, die Abwei-
chungen vom Mittelwert waren und sind dort aber
vergleichsweise gering, so daB Anderungen in der
Maf3zahl hier nur kleine Wirkungen auf die Varianz,
die absolute Abweichung, auslosen. Die relative
Mafzahl der Streuung um den Mittelwert, der Varia-
tionskoeffizient, ist, im Gegensatz zur absoluten
Streuung, gesunken, weil der Durchschnittsbetrag fiir
die gesamte Stadt erheblich anstieg, um etwa die
Hilfte, mehr als die absolute MafBzahl, und so der aus
beiden Betrigen gebildete Bruch abnehmen mufte.
Die Wohnungsbauursache hinter diesen beiden, ver-
schiedenen Entwicklungen besteht weniger aus den
teils sehr hohen Neubauzahlen in den mehr zum
Stadtrand hin gelegenen, frither wenig bebauten
Bezirken als der relativen Abnahme, bei meist unter-
durchschnittlicher absoluter Zunahme, in den auch
vor Jahrzehnten schon dicht mit Wohnungen bebauten
Innenstadtgebieten®). In dieser Verlagerung der
Wohnungen zeigt sich, daf die ,,Flucht ins Griine“,
oder zum mindesten in weniger dicht bebaute Wohn-
lagen, der Bevolkerungstérker wirkte alsdie mancher-
orts zumindest geforderte, wenn auch wie tiblich nicht
geniigend stark betriebene, Wiedergewinnung der
Innenstadt fiir Wohnungen.

Ob die seit Jahrzehnten bestehende Richtung in der
Wohnungsverteilung nun begrifit oder abgelehnt
wird, von den Vorstellungen iiber die Stadtgestalt und
die Flachennutzung in Teilen Miinchens her, steht auf
einem anderen Blatt als die Tatsache der seit langen
Jahren ablaufenden Entwicklung selbst. Auch die
weitere stidtebauliche Entwicklung auf der einen
Seite, dernicht bebauten Gebiete auf deranderen wird
von politischen Gruppen verschieden gesehen in
bezug auf die Verteilung von Wohnungen fiir Men-

) Wie ein Vergleich der Abweichungen vom Mittelwert in Innen- und
AuBenstadtbezirken zeigt, sind diese Zahlen in den niher zum Stadtrand hin
gelegenen Gebieten weit geringer, oft um eine Zehnerpotenz, als in den
zentrumsnahen Bereichen; den Effekt dieses Verhiltnisses auf die MafBzahl
kann auch das - nicht ,,geniigend“ — héhere Flachengewicht der Aulenlagen
nicht kompensieren.
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schen und Biotopen fiir Pflanzen und Tiere iber die
Stadt (und ihre Umgebung); ebenso haben weniger
gliicklich Behauste, Wohnungssuchende weiter eigene
und andere Vorstellungen als Besitzer in guten
Wohnlagen ohne Verdnderungswunsch oder -zwang,
als ,,Altsassen“ und ,,Neusassen“, als Zuziehende oder
Wegziehende aus verschiedenen Ursachen. Auf-
schlufireich wird es sein, wie schon fiir die Einwoh-
nerdichte geschehen, auch die Entwicklung von Woh-
nungszahlen, -dichten und Wohnungssuchenden in
einigen Jahren zu beobachten, nach der jetzt vorlie-
genden Volkszihlungsauswertung, und festzustellen,
wie sich Landnahme und -weichen im grof3en und
kleinen dann weiterentwickelt haben.

Die letzten Absitze zeigten schon in Richtung der
Zusammenhdnge zwischen Einwohnerschaft und
Wohnungsbestand. Auch hier ist wieder ein rdumli-
cher und ein zeitlicher Bezug zu ermitteln. Einmal
leben die Einwohner zu einem bestimmten Zeitpunkt
(meist) in Wohnungen, in einem zahlenmiBig ver-
schiedenen Verhiltnis von Bewohner- und Woh-
nungszahl in den einzelnen Stadtbezirken; dann fragt
sich weiter jetzt, wie sich die Einwohnerzahl in
verschiedenen Stadtgebieten mit der Verteilung der
Wohnungen dndert, ob in etwa in gleichem Ausmal3
oder in verschiedenem.

2.6 Der Zusammenhang mit der Bevolke-
rungsverteilung in der Stadt

Schon eingangs von Abschnitt 2.1 wurden, im Ver-
gleich mit Stand und Entwicklung im Bundesgebiet,
Niveau und Anderung der Einwohnerschaft Miin-
chens im untersuchten Zeitraum wiedergegeben. Es
zeigte sich, daf in Miinchen der Wohnungsbestand im
Verhiltnis zur Einwohnerzahl schneller gestiegen ist
als im Bundesdurchschnitt. Die dort genannte Bevél-
kerungszahl Miinchens ist fiir die kleinrdumige Unter-
suchung leider nicht zu verwenden, weil die Zahl der
Wohnbevoélkering in den einzelnen Stadtbezirken
damals nicht nach den fiir die Gesamtstadt nach der
Volkszihlung 1970 erfolgten Korrekturen bereinigt
wurde.

Fiir ein Beobachten des Bevolkerungsstands in den
einzelnen Stadtbezirken ist daher von einer etwas
héheren Zahl als fiir Miinchen insgesamt auszugehen,
wie sich an der ersten Zahlenspalte in Tabelle 5 niher
sehen laft.

Daf3 die Wohnbevdlkerung verschiedener Stadtbe-
zirke Miinchens schon 1968 sehr unterschiedlich grof



war, ist eine Binsenweisheit®); im folgenden werden
aber einige aussagekréiftigere Ergebnisse abgeleitet.
Die Extremwerte lagen bei 4 287 Personen im diinn-
besiedelten AuBenstadtbezirk Lochhausen-Langwied
sowie 11 411 im Gebiet Isarvorstadt-Deutsches Mu-
seum einerseits 61 279 in Bogenhausen und sogar
92 749 in Schwabing Nord-Milbertshofen-Am Hart
andererseits, bei einer Durchschnittszahl von 35 539
je Stadtbezirk.

Uber die Einzelwerte von Stadtbezirken hinaus ergibt
sich, daB in den verbreitet und einfachheitshalber als
»Innenstadt“ zusammengefalten Bezirken 1-13 Ende
1968 12,0% (153 152 Personen) der Wohnbevolke-
rung lebten®), bei einem Anteil von 12,4% am
Wohnungsbestand (55 081 Wohnungen), wie aus
Tabelle 1 zu ermitteln ist. Diesen Anteilen entspre-
chend missen in den anderen 27 Stadtbezirken 88,0%
der Wohnbevélkerung gelebt haben, in 87,6% der
Wohnungen®). Ein Vergleich der Wohnbevolke-
rungs- und Wohnungsanteile dieser beiden groben
Stadtzonen zeigt, daf3 nicht etwa, wie leicht vermutet
werden konnte, in der seit langem bebauten und
dichtbesiedelten Innenstadt die Menschen weniger
mit Wohnungen versorgt wéren als weiter stadtaus-
wirts; im Gegenteil, sie besallen sogar einen etwas
héheren Wohnungsanteil als im Miinchener Durch-
schnitt.

Der bekannte starke Bevolkerungswegzug aus der
Innenstadt kann also kaum auf Mengenfaktoren

65) Wie die krassen Abweichungen der Einwohnerzahlen nach Stadtbezirken
schon 1968 (und friiher) zeigen, ist ein statistisches Wiedergeben des
Stadtgebiets in Einheiten auch nur etwa der GroBe nach gleicher und damit
der Art nach leichter vergleichbarer Weise seit langem nicht der Fall. Fir
Arbeitsuntersuchungen werden zwar schon seit einiger Zeit kleiner- wie
groBerrdaumige Zusammenfassungen gebildet, solange aber durch die bei
weitem vorherrschende Darstellung hier wie an anderer Stelle das Denken
insolchalten Schemata vorprogrammiert bleibt, werden Fehlinterpretationen
und -schliisse aufgrund des Zusammenfassens nach sehr stark ungleichen
GroBen geradezu erleichtert. Logisch wie nach Intention und Vorgehens-
weise zu trennen von der fur Arbeitsaufgaben der verschiedensten Art
erforderlichen Neu-Wiedergabe des Stadtgebiets auf verschiedenen Ebenen,
je nach Untersuchungszusammenhang, sind die von anderer Seite seit einiger
Zeit vorgestellten Konzepte einer Neuordnung Miinchens fiir politische
Zwecke.

%) Die wohnberechtigte Bevolkerung, die auch Personen mit Nebenwohnsitz
in Miinchen einschlieBt, wire wohl ein besserer MaBstab fiir den Bedarf an
Wohnungen als die Wohnbevélkerung, weil auch diese zweite Bevolkerungs-
gruppe Wohnungen besitzt; leider liegen aber fiir 1968 keine Angaben iiber
sie vor, worauf eingangs schon hingewiesen wurde, so daB als Vergleichs-
maBstab in der Zeit die Wohnbevolkerung dienen muB. Der interessierte
Leser kann sich anhand der Angaben fiir 1987 selbst ein Bild vom Verhaltnis
der Wohn- und der wohnberechtigten Bevolkerung in verschiedenen
Stadtbezirken sowie der ,,Innenstadt“ und der ,,AuBenstadt“ machen.

67) Auch diese Zahlen iiber die Verteilung der Wohnbevélkerungin der Stadt
belegen, wie erforderlich es fiir ein genaueres Erkennen des Stadtzustands
und seiner Anderungen im Zeitablauf ist, moglichst aussagekraftige Zonen-
einteilungen zu bilden. So ist das iibliche Gegeniiberstellen eines Stadtteils
mit nur 12% der Gesamtbevélkerung zu einem anderen, dem ,,Rest, mit
88%, nur sehr grob, weil es nichts iiber die im einzelnen vielleicht sehr
differenzierten Eigenarten in dem um ein Vielfaches groBeren Teil der Stadt
aussagt. Ein Bilden von mehreren gut abgrenzbaren und in den Anteilen etwa
gleich groBen Zonen - iber eine Gliederung nach Stadtbezirksteilen und
Bezirken, je nach Untersuchungsebene, hinaus - ist also auch von der
Bevolkerungsverteilung her erforderlich.

beruht haben, weil schon 1968 die Wohnungsversor-
gung jedenfalls nicht geringer war, eher muf er auf
anderen Verhaltenseinfliissen wie Qualitat, Preis oder
Umfeld der Wohnungen beruht haben.

Bis zum Jahre 1987 hatte sich besonders die Bevolke-

_rungszahl in ihrer Verteilung auf die Stadtbezirke

Miinchens erheblich gedndert. Ein kurzer Blick auf die
zweite Zahlenspalte in Tabelle 5 148t erkennen, daf3
in allen Innenstadtbezirken und noch weit dariiber
hinaus die Wohnbevélkerung stark gesunken ist®).
Extremfall war die Altstadt mit einem Riickgang um
mehr als ein Drittel, um 37%. Insgesamt sank in 27 der
36 Stadtbezirke die Bevolkerungszahl, nur in neun
Bezirken stieg sie. Der Bevolkerungsanteil der 9 In-
“nenstadtbezirke ging auf 9,3% zuriick (111 888 Per-
sonen), um fast ein Viertel; der Wohnungsanteil belief
sich auf 10,4% (65 391 Wohnungen). Das Verhiiltnis
von Wohnungs- und Bevélkerungsanteil der Innen-
stadt an den gesamtstddtischen Betrdgen ist im Lauf
der Zeit gestiegen, weil der Bevolkerungsriickgang
weit liberdurchschnittlich war, sich die absolute Woh-
nungszahl dagegen erhohte, wenn auch in unterdurch-
schnittlichem AusmaB. Die Bevélkerungsabwande-
rung aus der Innenstadt in mehr zum Stadtrand hin
gelegene Bezirke und in das Umland hat die Woh-
nungsversorgung der verbliebenen und der neu hin-
zugezogenen Personen in diesem Gebiet auf iiber-
durchschnittliche Werte zunehmen lassen®). Der
Entwicklung in den Innenstadtbezirken entsprechend
muf} in dem groBen ,Rest“ der Stadt der Bevolke-
rungsanteil 1987 auf 90,7% gestiegen und sein Anteil
an den Wohnungen auf 89,6%. Stiarker als 1968 gilt,
dal in den mehr zum Stadtrand hin gelegenen
Bezirken die Wohnungsversorgung etwas geringer ist
als in denen der Innenstadt’®). Der Umzug und der
Zuzug von auswirts in die Auenstadtbezirke hat sich

8) Wenn auch die Anderungen wegen der nichterfolgten Korrektur der
Stadtbezirkszahlen von 1968 nicht ganz genaugenommen werden diirfen - es
besteht eine Differenz um etwa vier Prozent zwischen korrigierter und
nichtkorrigierter Bevolkerungszahl auf Stadtebene — so miissen doch die sehr
starken Unterschiede im Zeitvergleich ein trendmiBig korrektes und auch
betragsmiBig nicht stark verzerrtes Bild der (unbekannten) wirklichen
Bevolkerungsverlagerung ergeben.

%) Auf solche Globalzahlen - nur der Wohnungen, nicht auch der genauere
MaBstab der Wohnfliache — muB beim Zeitvergleich der Wohnungsversorgung
in bestimmten Stadtbezirken und -zonen zuriickgegriffen werden, weil leider
Angaben iiber die Quadratmeter Wohnfliche fiir 1968 stadtbezirksweise nicht
vorliegen. Es 148t sich aber mit aller gebotenen Sorgfalt erkennen, daB hier
kein falscher Eindruck von der Wohnungsversorgung in verschiedenen
Stadtteilen erzeugt wird, weil nach den Ergebnissen der Wohnungszihlung
von 1987 (s. Kapitel 5) die Quadratmeterzahl je Wohnung in den Innenstadt-
bezirken nicht etwa kleiner war als in den neueren AuBenbezirken, sondern
groBer.

) Fir eine umfassendere Sicht der Lage und der Entwicklung zu beachten
ist auch die Zahl der Wohnrdume je Wohnung, auf die in Kapitel 4
eingegangen wird. Schon jetzt 138t sich sagen, daB das Ergebnis durch diesen
GroBenfaktor nicht sehr modifiziert werden muf, weil sich in der Innenstadt
Gebiete mit groBen, reprisentativen Wohnungen finden wie solche mit
kleineren und in diesem Sinne nicht reprisentativen.
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Die Einwohnerzahl in den Miinchener Stadtbezirken

Tabelle 5
Wohn- | Anderung
) berechtigte| Wohn- Bevoélkerungsanteil
Stadtbezirk Wohnbevolkerung Bevélk%- bevolke- in %g
rung rung
31. 12. 1968|25. 5. 1987(25. 5. 1987| 1968-1987 |31. 12. 1968(25. 5. 1987
1 Altstadt . . . .. .. ... ... ... ... 13 101 8 255 8745 — 4846 1,1 0,7
5 Maxvorstadt-Universitat . . . . ... ... 15 540 10 460 11194 — 5080 1,3 0,9
6 Maxvorstadt-Konigsplatz-Marsfeld . . . . . 22 099 16 806 17570 — 5293 1,8 1,4
7 Maxvorstadt-Josephsplatz . . . . . . ... 22 952 17 213 18064 | — 5739 1,9 1,4
9 Ludwigsvorstadt . . . . .. .. ...... 13 860 9 716 10092 | — 4144 1,2 0,8
10 Isarvorstadt-Schlachthofviertel . . . . . . . 14 687 13 778 14241 | — 909 1,2 1,1
11 Isarvorstadt-Glockenbachviertel . . . . . . 21 193 16 440 17069 | — 4753 1,8 1,4
12 Isarvorstadt-Deutsches Museum . . . . . . 11 411 7 929 8274 | — 3482 0,9 0,7
13 Lehel . . ... ... ... ... ...... 18 259 11 291 12092 | — 6968 1,5 0,9
14 Haidhausen . . . . . .. ... ... .... 41 685 30 997 32256 — 10688 3,5 2,6
16 Au . ... 22 596 20 223 21119 - 2373 1,9 1,7
17 Obergiesing . . . . . . ... ... .... 51511 42 922 43910 — 8589 43 3,6
18 Untergiesing-Harlaching . . . . . . . . .. 50 681 46 438 48200 | — 4243 42 3,9
19 Sendling . ................. 37 611 33 645 34620 — 3966 31 2,8
20 Schwanthalerhéhe . . . . ... ... ... 29 176 24 621 25301 | — 4555 2.4 2,0
21 Neuhausen-Oberwiesenfeld . . . . . ... 29 390 21 697 225111 — 7693 2,4 1,8
22 Schwabing-Freimann . . . ... ... ... 60 042 50 478 52991 — 9564 5,0 4,2
23 Neuhausen-Nymphenburg . . . .. .. .. 44 006 37 539 39075 — 6467 37 3,1
24 Thalkirch.-Obersendl.-Forstenr.-Firstenr. . 55 570 55 693 57 382 123 4.6 4.6
25 Laim . . . ... ... 52 683 47 196 48 698 | — 5487 4.4 39
26 Schwabing-West . . . . .. .. ... ... 42 583 30 367 31960 | — 12216 3,5 2,5
27 Schwabing Nord-Milbertshofen-Am Hart 92 749 88 315 91388 | — 4434 7,7 7,3
28 Neuhausen-Moosach . . . . .. ... ... 65 580 64 642 66 579 | — 938 5,5 5,4
29 Bogenhausen . . . ... ... ....... 61 279 66 348 69284 | + 5069 5.1 5,5
30 Ramersdorf-Perlach . . . ... ... ... 57 332 91 703 93683 | + 34371 4.8 7,6
31 Bergam Laim . . ... .......... 36 751 32 885 33589 — 3866 31 2,7
32 Trudering . . . .. .. ... ... ..... 32293 34 012 34837+ 1719 2,7 2,8
33 Feldmoching-Hasenbergl . . . . . . . ... 55 600 49 176 49959 | — 6424 4,6 4,1
34 Waldfriedhofviertel . . . .. .. .. ... 47 885 44 575 45739 — 3310 4.0 3,7
35 Pasing . . ... ... ... ... 37 187 37175 38119 | — 12 3,1 © 3,1
36Solln . ... ... ... ... 17 842 20 252 21088( + 2410 1,5 1,7
37 Obermenzing . . . . . . . . . . . .. ... 18 086 19 442 20198 | + 1356 1,5 1,6
38 Allach-Untermenzing . . ... ... ... 25 475 24 099 24 644 | — 1376 2,1 2,0
39 Aubing . . . ... 25 563 29 713 30181 | + 4150 2,1 2,5
40 Lochhausen-Langwied . . . . .. .. ... 4287 5237 5369 | + 950 0,4 0,4
41 Hadern . . . . ... ... ... ...... 30 860 41 850 42797 [ + 10990 2,6 3,5
Miinchen zusammen . . . . ... ... . ... 1279405 | 1203128 | 1242818 | — 76277 100,0 100,0

offensichtlich trotz dieses Mengenfaktors vollzogen;
andere Einfliisse von der Angebots- und Nachfrage-
seite her miissen ihn iiberkompensiert haben.

Zum SchluB3 soll, dem statistischen Verfahren zum

Beriicksichtigen aller Einzelwerte folgend, nicht nur.

Eindriicke von Extremfallen etwa wiedergebend auch
fiir die MaBzahl ,, Wohnbevolkerung in Stadtbezirken®
die Varianz und der Variationskoeffizient berechnet
werden. Aus den Bevolkerungsanteilen der Stadtbe-
zirke nach Tabelle 5 und ihrer jeweiligen Abweichung
vom Mittelwert ergibt sich fiir 1968 eine Varianz von
11,18 und ein Variationskoeffizient von 1,19; fiir 1987
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beliefen sich diese Werte auf 13,54 bzw. 1,31, also
hoéhere Zahlen. _

In Worten ausgedriickt, war die Einwohnerschaft
Miinchens 1987 ungleichméBiger iiber die Fléache
verteilt als dies 1968 der Fall war. Das Ergebnis der
Berechnung mag im ersten Moment verbliffen, weil
doch unzweifelhaft die Einwohnerzahl in der seit
vielen Jahren dichtbesiedelten Innenstadt zuriickge-
gangen ist und zwar nicht nur absolut, sondern auch
relativ, um fast ein Viertel. In diesem Resultat zeigt
sich aber wieder schon das Erfordernis, solche umfas-
senden Maf3zahlen zu berechnen und sich nicht auf



Einzeleindriicke zu verlassen, wenn kein falsches Bild
entstehen soll. In der Zwischenzeit ist eine neue, sogar
stirkere Bevdlkerungsballung innerhalb Miinchens
entstanden, wie sich an dem gestiegenen Gewicht des
Stadtbezirks Ramersdorf-Perlach wie besonders an
dessen erheblich hoherer Differenz vom Mittelwert
sehen lafit. Gewicht wie Abweichung der alten
Bevolkerungskonzentrationen, z. B.  Schwabing
Nord-Milbertshofen-Am Hart und Feldmoching-Ha-
senbergl, sind zwar gesunken, aber dieser Einflufl
wurde mehr als ausgeglichen durch die neue Ballung.
Die Zusammenhinge mit sozialen und politischen
Verhaltensweisen brauchen hier nicht dargelegt zu
werden.

Die wichtigste Schluf3folgerung aus dieser umfangrei-
chen Untersuchung des Wohnungsbestands, schon vor
dem AbschluB3kapitel, lautet, da sich in den fast
zwanzig Jahren zwischen den beiden Zéhlungen das
Wohnungsangebot in Miinchen iiberdurchschnittlich
erhoht hat, im Bundesvergleich, dafl auch die Woh-
nungsversorgung pro Kopf erheblich gestiegen ist und
daB in diesen Anderungen der gesamtstidtischen
Globalzahlen teils betrichtliche Strukturwandlungen
enthalten sind. Die Zusammensetzung der Stadtge-
stalt hat sich gedndert durch das abnehmende Gewicht
alter Bevolkerungs- und Wohnungsballungen wie
etwa in der Innenstadt und das zunehmende neuer, in
manchen AuBenstadtbezirken. In etwa gleichgeblie-
ben sind meist die in der Stadt bestehenden Unter-

schiede in der GebiudegroBle. Es bestechen beim
Wohnungsangebot und den von ihm abhéngigen
GroBen offensichtlich langjahrige Konstanzen wie
auch Trends in bestimmte Richtungen.

Angesichts dieser auf dem (ineinandergreifenden und
verflochtenen) Verhalten einer Vielzahl von Men-
schen, auf der Anbieter- wie der Nachfrageseite des
Wohnungsmarkts, beruhenden Lage fragt sich, wie ein
Stop der Entwicklungund ein Verharren (,,Nullwachs-
tum® oder Stagnation, je nach gewiinschtem konno-
tativen Gehalt), wie schon in den siebziger Jahren
einmal angekiindigt, bewerkstelligt werden kann und
soll). In einem freien Land 148t sich nicht gegen tiefe
menschliche Wiinsche nach einem besseren Wohnen,
Arbeiten und Leben vorgehen, selbst bei noch so
destruktiver Energie in manchen Psychen, bei teils
gemeingeféhrlicher sachlicher Unkenntnis (relative
»Narrensicherheit der Marktwirtschaft), und auch
Zwangssysteme kollabieren, trotz allen massiven
Hineingehens, wie die Erfahrung zeigt.

Dipl.-Okonom Dr. Hans-Walter Kreiling

") Zur Frage, wieweit es moglich ist, Stadtentwicklung von einer Zentrale
aus zu steuern — das zum Verb sachlich zugehérige Substantiv ist aufschluB-
reich - vgl. kurz statt vieler anderer: Blum, H.; Heil, K.; Hoffmann, L.;
Stadtentwicklung — Anspruch und Wirklichkeit. Schriften der Kommission
fiir wirtschaftlichen und sozialen Wandel, Bd. 127, Géttingen 1976, bes.
Abschnitt 3.3. Das Thema wiirde Stoff fiir zahlreiche Fallstudien und
ubergreifende Untersuchungen liefern und ist im jeweiligen sachlichen
Zusammenhang zu beachten.
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