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Arbeitsorte zwischen ‚Stadt‘ und ‚Land‘
Neues Arbeiten, neue Standorte und wo 
leben die Menschen nach der Corona-Krise?
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War Covid-19 Auslöser oder Trendbeschleuniger für New Work?

3Quelle: Müller, Gläßer, Thierstein (TUM) | January 28th 2022

Amazon, Parkstadt Schwabing (GSP Architekten)Google, Arnulfpark (own foto) Apple, Karlstraße (own foto) Werksviertel, Ostbahnhof (own foto)
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Stadt und Land existieren nicht mehr
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Die dreigliedrige 

Raumstruktur 

Deutschlands
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Die Raum-Zeit-Struktur
hat sich enorm verändert
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1990 2000 2010 2020 2030

Cf. Spiekermann & Wegener 1993, 1994

Axhausen 2008
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Distance cartograms, 1990-2030, 

visualise the ‘shrinkage of space’ 

through the continuous improvement

of transport infrastructure
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#Crowd-Sourced

Quelle: Thierstein, Wulfhorst et al. 2016
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Wohnen, Arbeiten, Mobilität.

Studie für die Metropolregion München
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Raumtypen der Metropolregion München

Quelle: Thierstein, Wulfhorst et al. (2016)
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Internet-basierte Befragung von 7300 Personen:

Wie sieht ihre Standortwahl aus 

der letzten drei Jahre zu Wohnen, Arbeiten, Mobilität?
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Wohnstandortwechsel
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n = 4618

Ingolstadt

Landshut

Rosenheim

Garmisch-Partenkirchen

Augsburg

München

Kaufbeuren

Freising
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Wohnen –
alle Antworten

Quelle: Thierstein, Wulfhorst et al. (2016)
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4: „Job bewegt“

5: „Eigentum macht sesshaft“

6: „Umweltfreundlich bewegen“

7: „Mitziehende“

1: „Konzentrierte / Gebündelte Angebote“

2: „Am Weg sparen“

3: „Komfortabler wohnen“
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Cluster der Umzugsgründe



Lehrstuhl für Raumentwicklung
TUM School of Engineering and Design
Technische Universität München

Ingolstadt

Landshut

Rosenheim

Garmisch-Partenkirchen

Augsburg

München

Kaufbeuren

Freising

Wohnen – Motiv: 
komfortabler wohnen
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Quelle: Thierstein, Wulfhorst et al. (2016) n = 493
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Arbeitsstandortwechsel
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Ingolstadt

Landshut

Rosenheim

Garmisch-Partenkirchen

Augsburg

München

Kaufbeuren

Freising

Arbeiten - gesamt

16

n = 2997Quelle: Thierstein, Wulfhorst et al. (2016)
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WissensarbeiterInnen
(Knowledge Workers)

nutzen den Raum unterschiedlich
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De-concentration Concentration

Car Active modes

Size/Cost > Commute Commute > Size/Cost

Public transport

Concentrated de-concentrationWohnstandorte

Underlying trade-off

Pendlerverhalten

Synthetic high-tech workers Analytical high-tech workers

Synthetic APS-workers Symbolic APS-workers
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Metropolregion München: WissensarbeiterInnen nutzen den 
Raum sehr unterschiedlich

> Kreativbeschäftigte bevorzugen dichte, gut erreichbare
Standorte, mit ÖPNV

Source: Zhao 2018
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19Prof. Dr. Alain Thierstein (TUM)

Wissensintensive

Dienstleistungsunternehmen, 

Vernetzungsintensität, 

Bevölkerungsentwicklung, 

Raumstruktur, 2009 - 2019

Quelle: Zöllner, Heidinger, Sager, Lüthi, Thierstein 2023
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Was ändert, was bleibt?
> WAM-Studie 2016
> WFH-Studie 2021
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Moser, Johannes, Fabian Wenner and Alain Thierstein (2022): Working From

Home and Covid-19: Where Could Residents Move to? In: Urban Planning 7(3), 

15-34. doi: https://doi.org/10.17645/up.v7i3.5306.

Working From Home (WFH):
Neues Arbeiten, neue Standorte oder fliehen 
Menschen nach der Corona-Krise vom Stadt auf‘s
Land?

https://doi.org/10.17645/up.v7i3.5306.
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Quelle: Thierstein, Wulfhorst et al. (2016)
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Raumtypen der Metropolregion München
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Quelle: Thierstein, Wulfhorst et al. (2016)
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4: „Job bewegt“

5: „Eigentum macht sesshaft“

6: „Umweltfreundlich bewegen“

7: „Mitziehende“

1: „Konzentrierte / Gebündelte Angebote“

2: „Am Weg sparen“

3: „Komfortabler wohnen“

Cluster der Umzugsgründe
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Potentialkarte für 

zusätzliche Wohnnachfrage

Quelle: Moser, Wenner, Thierstein 2021

Welche Kommunen bieten 

Chancen, wenn sich das 

jetzt eingeübte WFH

(„halbe-halbe“) als neue 

Lebensführung verfestigt?

WFH-Index:

25% Accessibility ÖV, 25% 

Accessibility MIV, 15% 

Breitband, 10% WE, 10% 

Miete, 15% Soft Factors.
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▪ WFH bietet Chancen in bereits suburbanisierten Räumen

▪ Im grossen Bild erkennen wir:

1_München bleibt als dichter, vielfältiger Arbeitsstandort attraktiv

2_Chancen im nördlichen Teil der Metropolregion grösser als im Süden

3_Chancen für Secondary Cities und Umgebung

4_Peripher-ländliche Räume mit wenig Potential

▪ Planerische Herausforderungen für ‚empfangende‘ Gemeinden wie

für ‚sendende‘ Kommunen: Flächenproduktivität, 5‘-Quartiere, Freiflächen, etc.

Was lernen wir aus der Münchner Studie?
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Wohnen-Arbeiten-Mobilität
sind eng verzahnt:

Standorte der Zukunft?
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Nicht alles geht überall:

Welche Wertschöpfung, welche Standorteigenschaften, welchen Flächenbedarf?

Wissensinten-
sive Dienst-
leistungen

Wohnortnahe 
Dienstleistungen

High-Tech Produzierendes 
Gewerbe, 
Logistik

Andere 
Dienstleistungen

Landwirtschaft

Flächenintensität + +++ +++

Kapitalintensität + +++ ++ ++

Wissensintensität +++ ++ +

Personalbedarf ++ +++ ++ ++ +++ +

Verbrauchernähe +++ +++ +

Nähe zu ähnlichen und 
gleichartigen Tätigkeiten

+++ +++ ++

Überregionale / 
internationale 
Verkehrsanbindung (z.B. 
Autobahnkreuz, ICE-
Haltepunkt, 
Drehscheiben-
Flughafen) 

+++ +++ +++

+++ starker Zusammenhang

++ durchschnittlicher Zusammenhang 

+ schwacher Zusammenhang 

leer kein bzw. negativer Zusammenhang Quelle: Thierstein, Bentlage, Wenner 2017
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Aktuelle Entwicklungen im Münchner Bahnhofsviertel Süd

FILIPA PAJEVIĆ (2020)
The Tetris office: Flexwork, real estate 

and city planning in Silicon Valley 

North, Canada

Google

Apple

Haupt-
bahnhof

Elementum

das.max
Franz

Kaufhof

Franzi Cristal

Fritz

2022

Denisstr.?

APPLE

„KARL“

2024

GOOGLE

2025

muc.one?Fritz
KarstadtElementum

B.munich

B.you

Cristal

das.max
Franzi?

muc.one

Königshof

Karstadt

Motel One

b.munich
b.you

Lumen

Lumen

Hauptbahnhof?Motel One

Königshof Franz
Kaufhof?

EZH Öff. InfrastrukturUnternehmensstandorte Büro20302023 Hotel

flexible Arbeit

steigende Büromieten

flexible Arbeitsplätze
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Neues Arbeiten in München

Transformation am bisherigen 

Standort 

Transformation in ein ähnliches 

Standortumfeld

MÜLLER, THIERSTEIN (2022)
Standortbewegungsmuster wissens-

intensiver, Mehrbetriebsstandorte in 

der FUA München

Transformation in ein neues 

Standortumfeld

Müller, Thierstein (2021)



stärkere Durchmischung von 

Nutzungskategorien
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STEP2040: Wo entstehen in Zukunft neue Arbeitsstandorte? 

Müller, Thierstein (2021)

CARLOS MORENO (2016)
Introducing the “15-Minute City”: 

Sustainability, Resilience and Place 

Identity in Future Post-Pandemic Cities

STEP2040 (LHM)

Hohe Erreichbarkeit und 

Konnektivität (ÖPNV, Mobility 

Hubs, Internet)

Inklusive, auf Raumnutzer 

ausgerichtete Orte und 

Mobilitätsangebote
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▪ WFH im Dreiklang von WohnenArbeitenMobilität diskutieren 

▪ WFH eröffnet Chancen für urbane Transformation zu polyzentrischer Stadtregion

▪ Grosse Städte wie München – und Stuttgart?

• Dichte, vielfältige Zentren bleiben attraktiv

• Chance für ‚Third Places‘ / Co-working Spaces

• 15-Minuten-Quartiere, eingebettet in 45-Minuten Stadtregion

• Einkaufszonen wandeln zur Mischnutzung mit For-Profit und Non-Profit 

Angeboten

• EG-Zone: Strassenraum und Gebäude als durchgehenden öffentlichen Raum! 

Take away message für WFH:

32



Lehrstuhl für Raumentwicklung
TUM School of Engineering and Design
Technische Universität München

33



Rückfragen und Anmerkungen
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