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Erlass von Erhaltungssatzungen
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB
in den Stadtbezirken 5 (Au — Haidhausen) und 18 (Untergiesing - Harlaching)

a) Satzungsbeschluss Satzung ,,Untere Au / Untergiesing“
der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(Erhaltungssatzung ,,Untere Au / Untergiesing®)

b) Satzungsbeschluss Satzung ,,Obere Au“
der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(Erhaltungssatzung ,,Obere Au®)

c) Die Bevoélkerung der Unteren und Oberen Au vor der nachsten
Gentrifizierungswelle schiitzen — Mietpreisniveau stabilisieren —
stadtebauliche Eigenart wahren
BA-Antrag Nr. 20-26 / B 00434 des Stadtbezirkes 05 Au-Haidhausen vom 22.07.2020
(Antrag gem. § 172 Abs. 1Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 02490

Anlagen:

1. Antrag Nr. 20-26 / B 00434, BA-05 Au-Haidhausen vom 22.07.2020
2. Lageplan Stadtbezirke

3. Stellungnahme des BA 05 Au-Haidhausen vom 25.03.2021

4. Stellungnahme des BA 18 Untergiesing-Harlaching vom 17.03.2021

Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 14.04.2021 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

1. Vorbemerkung und Auftrag

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.11.1996 wurde das Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, vor Ablauf der Geltungsdauer der Erhaltungs-
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satzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) die Mdglichkeit
eines Neuerlasses zu Uberprifen.

Die derzeit bestehende Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing® tritt mit Ablauf des
20.05.2021 auler Kraft. Auftragsgemaf erfolgte eine erneute Untersuchung des Erhal-
tungssatzungsgebietes und der benachbarten Bereiche.

Am 22.07.2020 beschloss der Bezirksausschuss 5 Au - Haidhausen den Antrag Nr. 20-26/
B 00434 ,Die Bevolkerung der Unteren und Oberen Au vor der nachsten Gentrifizierungs-
welle schitzen - Mietpreisniveau stabilisieren - stadtebauliche Eigenart wahren®. In die-
sem wird das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, die erforderlichen Un-
tersuchungen fiir den Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 (sog.
Gestaltungserhaltungssatzung) und Nr. 2 (sog. Milieuschutzsatzung) BauGB fiir Teile der
Unteren und Oberen Au durchzufiihren. Die Prifung, ob ein Gebiet nach Nr. 1 oder Nr. 2
unter Schutz gestellt werden kann, wird jeweils unter vollstandig unterschiedlichen fachli-
chen Kriterien durchgefuhrt. Daher wird dieser Antrag, fur dessen Bearbeitung eine Frist-
verlangerung bis Frihsommer 2021 bei dem Bezirksausschuss des 5. Stadtbezirkes
beantragt wurde, mit dieser Beschlussvorlage nur hinsichtlich der sog. Milieuschutzsat-
zung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.2 BauGB behandelt.

Inwieweit sich im beantragten Bereich der Erlass einer Milieuschutzsatzung rechtfertigen
und begriinden lasst, wurde im zeitlichen Zusammenhang mit der anstehenden Uberprii-
fung der mit Ablauf vom 20.05.2021 auslaufenden Erhaltungssatzung ,Untere Au/Unter-
giesing“ gemeinsam geprift.

Die unter Heranziehung des in 2019 aktualisierten Indikatorenkatalogs (siehe Beschluss
mit Sitzungsvorlagennummer 14-20 / V 15423 der Vollversammlung des Stadtrats vom
24.07.2019) durchgefiuhrten Untersuchungen haben ergeben, dass der Erlass der Erhal-
tungssatzung ,Untere Au / Untergiesing® mit erweitertem Umgriff begriindet sowie das
neue Satzungsgebiet ,Obere Au“ vorgeschlagen werden kann. Beide Umgriffe enthalten
unter anderem auch die vom Bezirksausschuss des fiinften Stadtbezirkes mit 0.g. Antrag
beantragten Gebiete. Im Folgenden wird das Ergebnis der Untersuchungen dargelegt.

Das Ergebnis der aufwendigen stadtebaulichen Priifung, ob die Kriterien fir eine Gestal-
tungserhaltungssatzung fir das beantragte Gebiet vorliegen, ist noch in Bearbeitung und
wird gesondert voraussichtlich bis zum zweiten Quartal 2021 mitgeteilt werden.

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates gem. § 2 Nr. 14
der Geschaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fur Stadtplanung
und Bauordnung.

2. Methodik und Datengrundlagen zur Begriindung von Erhaltungssatzungsgebie
ten

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB (sogenannte ,Milieuschutzsatzung®) zielt auf den Erhalt der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung in einem Gebiet ab, sofern deren Erhalt aus besonderen stadtebau-
lichen Grinden erforderlich ist.
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Negative stadtebauliche Folgen durch eine Anderung der Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung sind zu befurchten, wenn eine Aufwertung des Gebaudebestandes moglich
bzw. wahrscheinlich ist (,Aufwertungspotenzial®) und die im Gebiet lebende Bevdlkerung
oder zumindest relevante Teilgruppen davon verdrangungsgefahrdet sind (,Verdrangungs-
gefahr®).

Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, der

aus 25 Indikatoren besteht (siehe Tabelle 1 auf Seite 5). Diese bilden das Aufwertungspo-
tenzial des Gebaudebestandes, die Gentrifizierungsdynamik und die Verdrangungsgefahr
der Bevolkerung im Untersuchungsgebiet ab. Zusatzlich zu diesen Indikatoren werden au-
Rerdem besondere Attraktivitatsfaktoren bertcksichtigt, die, wenn vorhanden, Gentrifizie-

rungsprozesse im Gebiet zusatzlich beférdern kénnen.

Die Methodik zur Ermittlung von Erhaltungssatzungsgebieten in Minchen wird laufend
fortgeschrieben. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang u.a. auf den Beschluss der
Vollversammlung des Stadtrates vom 15.12.1999 ,Erlass von Erhaltungssatzungen nach
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) im Stadtbezirk 1 (Altstadt-Lehel) und
Stadtbezirk 3 (Maxvorstadt)“ sowie auf den Beschluss der Vollversammlung des Stadtra-
tes vom 31.05.2000 ,Neubewertung des Instruments Erhaltungssatzung nach der Novel-
lierung des § 172 BauGB”.

Das generelle methodische Vorgehen wurde im April 2005 vom Bayerischen Verwaltungs-
gerichtshof anlasslich einer Normenkontrolle der damaligen Erhaltungssatzung ,Am Gie-
singer Berg“ ausdricklich bestatigt. Dieser Rechtsprechung ist auch das Bayerische Ver-
waltungsgericht Minchen in den jungeren Urteilen aus dem Jahr 2016 zum ,Umwand-
lungsvorbehalt gefolgt.

Grundlegend wurden die Methodik und der Kriterienkatalog mit dem Beschluss der Voll-
versammlung des Stadtrates vom 24.07.2019 ,Erhaltungssatzungen weiterentwickeln®
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15423) aktualisiert und weiterentwickelt. Ausfuhrlichere Be-
schreibungen zu den Indikatoren und Datengrundlagen sind diesem Beschluss zu entneh-
men. Erganzend dazu wurden mit der Aktualisierung der Datenbasis auf das Berichtsjahr
2019 im Sommer 2020 folgende Anpassungen an den Indikatoren vorgenommen: Die bis-
herige Differenzierung der Einwohner*innen mit einer Wohndauer von mehr als zehn Jah-
ren nach Deutschen und Auslander*innen wurde aufgehoben. Anstatt dessen erfolgt eine
Betrachtung der mittleren Wohndauer aller Einwohner*innen in Jahren sowie aller Einwoh-
ner*innen, die seit Uber zehn Jahren im Gebiet leben. Zudem wurde die BezugsgroéRe der
Haushalte Alleinerziehender von Haushalten mit Kindern auf alle Haushalte geéndert.

Aufwertungspotenzial

Ein hohes Aufwertungspotenzial besteht insbesondere bei Wohnungen, die keinen zeitge-
mafen Ausstattungsstandard haben. Dabei werden vorhandene Modernisierungspotenzi-
ale haufig auch genutzt, um Qualitdten oberhalb des Ublichen Standards zu erzielen

(z.B.: Galerie, Wintergarten, Dachterrasse, Wohnungszusammenlegungen). Dies geht oft-
mals mit gravierenden Mieterh6hungen bzw. mit der Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen einher.
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Wahrend in der Vergangenheit vor allem der klassische griinderzeitliche Altbaubestand
von (Luxus-) Modernisierungen betroffen war, geraten inzwischen vermehrt auch Gebau-
de der 1950er bis 1980er Jahre in den Fokus.

Weiterhin weisen relativ niedrige Mieten darauf hin, dass im Gebaudebestand noch ein
gewisses Aufwertungspotenzial vorhanden ist.

Gentrifizierungsdynamik

Mittels der Indikatoren zur Gentrifizierungsdynamik werden Themen abgebildet, die auf
bereits laufende Aufwertungsaktivitaten hinweisen oder zukiinftige vermuten lassen. Um-
bauaktivitdten im Gebaudebestand sowie eine hohe Anzahl an erteilten Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen in einem Gebiet geben Hinweise auf Gentrifizierungsprozesse.
Wohnungen, fur die eine Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt wurde, werden in der
Regel in Eigentumswohnungen umgewandelt. Oftmals finden in diesem Zusammenhang
vorab wertsteigernde Sanierungsmafnahmen statt. Auch die Dynamik der Wiedervermie-
tungsmieten und steigende mittlere Wohnflachen pro Kopf geben ggf. Hinweise auf eine
héhere Gentrifizierungsdynamik.

Weiterhin ist z. B. die Gefahr von Aufwertungsaktivitaten und daraus folgenden Mieterho-
hungen bei geférderten Wohnungen, deren Sozialbindung auslauft, besonders hoch.
Nachverdichtungen nach § 34 BauGB sind zwar im Sinne der Schaffung von neuem
Wohnraum erwlinscht, verandern jedoch durch den Zuzug kaufkraftigerer Haushalte in
den Neubau nach und nach die Bevoélkerungsstruktur im Gebiet. Sie kénnen durch die ge-
stiegene Attraktivitat indirekt weitere Aufwertungsprozesse im Bestand beférdern.

Verdrangungsgefahr

Die Verdrangungsindikatoren dienen dazu, die soziodemographische Struktur der Bevol-
kerung im Untersuchungsgebiet zu analysieren. So kann ermittelt werden, ob bestimmte,
besonders verdrangungsgefahrdete Teilgruppen im Gebiet leben. Darunter zahlen z. B.
Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen aber auch weniger mobile Gruppen wie
z.B. Alleinerziehende oder altere Bewohner*innen. Diese Haushalte kdnnen Mieterhdhun-
gen infolge von Luxusmodernisierungen finanziell oft nicht tragen und hatten erhebliche
Schwierigkeiten, eine geeignete andere Wohnung auf dem angespannten Minchner Miet-
wohnungsmarkt zu finden.

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Zusatzlich zu Aufwertungs-, Gentrifizierungs-, und Verdrangungsindikatoren werden be-
sondere Attraktivitatsfaktoren berlicksichtigt, die Gentrifizierungsprozesse beférdern kon-
nen. Darunter fallen z.B. urbane Qualitaten wie eine besonders hohe Laden- und Gastro-
nomiedichte im Untersuchungsgebiet oder auch Naturqualitaten, wie etwa die Nahe zur
Isar oder zu grof3en Parks.



AP
APOL

APO2
APO3

APO4.

APO5
APOG6
GD

GD01
GDo2
GDO3
GD04
GDO5

GDO6

VG
VGO1
VG02
VGO03
VG4
VG05
VG06
VGOT
VG038

VGO9

ZA01
ZA02

ZAD3

ZA04

Indikatoren

AUFWERTUNGSPOTENZIAL

Anteil Wohnungen mit Baualter in % des Wohnungsbestands
_.vor 1949

...zwischen 1949 und 1968

_..zwischen 1969 und 1986

Antail Wehnungen in Gebauden mit 4 bis 9 Geschossen in %
Anteil Wohnungen stadtische Wohnungsbaugesellschaften
und Genossenschaften in %

Wiedervermietungsmiete nettokalt in % des Vergleichsraums
innerhalb/auBBerhalb des Mittleren Rings

GENTRIFIZIERUNGSDYNAMIK

Anteil geforderter Wohnungen privater Eigentiimer*innen
mit Bindungswegfall in den nachsten fanf Jahren in %
Anteil Wohnungen nach § 34 BauGB
(,Nachverdichtung®) in %

Anteil Wohnungen in Gebauden mit Umbau in den letzten finf
Jahren in %

Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen

im Wohnungsbestand in den letzten fanf Jahren in %
Dynamik der Wiedervermietungsmieten

in den letzten drei Jahren

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf

in den letzten finf Jahren

VERDRANGUNGSGEFAHR

Mittlere Wohndauer in Jahren

Anteil Einwohner*innen mit Wohndauer ber 10 Jahre in 5%
Anteil unter 18-Jahrige in %%

~ Anteil 60 — 74-Jahrige in %

Anteil (ber 74-J&hrige in % ]
Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in %

 Kaufkraft in Euro pro Kopf / Jahr

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
2000 Euro / Monatin %

Anteil Haushalte mit Nettosinkommen
2 000 bis 4 000 Euro f Monat in %

ZUSATZLICHE ATTRAKTIVITATSFAKTOREN
Sehr gute OPNV-Erreichbarkeit

Urbane Qualitaten

Besondere Naturqualitaten

Meue stadtebauliche Projekte im Umfeld

LHM: Landeshauptstadt Miinchen
WG Miinchner Verkehisgesel schafkt
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Datenquelle

LHM: Gebéaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Sozialwohnungsdatel,
Gebaudedatei

Immuobilien Scout GmbH

LHM: Sozialwohnungsdatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Baufertigstellungsdatei

LHM: Abgeschlossenheitsbescheinigungen
Immobilien Scout GmbH

LHM: Geb&udedatei, Einwohnermeldedatei

LHM: Einwchnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
GIK SE

GiK SE

GfK SE

LHM: GeolnfoWWeb, MVG
LHM: Gebaudedatei
Ortshegehungen

LHM

Tabelle 1: Kriterienkatalog zur Uberpriifung von Erhaltungssatzungsgebieten
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Als Mindestgrof3e fur ein Erhaltungssatzungsgebiet sind grundséatzlich 1.500 Wohnungen
angesetzt. Kleinere Wohngebiete sind in aller Regel als Erhaltungssatzungsgebiete nicht
geeignet, da sich hier die aus einer Verdrangung der Wohnbevdlkerung ergebenden ne-
gativen stadtebaulichen Folgen schwer nachweisen lassen. In begriindeten Sonderfallen
kénnen aber ggf. auch davon abweichende Umgriffe als Erhaltungssatzungsgebiete mog-
lich sein.
Die den Untersuchungen zugrunde liegenden Daten werden jahrlich aktualisiert. Zum
Zeitpunkt der Bearbeitung des Gebietes lag der Datenstand 31.12.2019 vor.

Derzeit gibt es in Minchen 29 Erhaltungssatzungsgebiete, in denen ca. 307.000 Einwoh-
ner*innen in 175.000 Wohnungen leben (Stand: Dezember 2020).
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Unterschiede zwischen Gebieten innerhalb und auBerhalb des Mittleren Rings

Der Grol¥teil der Miinchner Erhaltungssatzungsgebiete liegt innerhalb des Mittleren Rings.
Diese Satzungsgebiete weisen in der Regel ein hohes Aufwertungspotenzial und eine ge-
mischte Bevolkerungsstruktur mit (im statistischen Mittel) meist mittlerer Verdrangungsge-
fahr (bei einer ggf. héheren Verdrangungsgefahr fir Teilgruppen) auf. Bei der Untersu-
chung von Gebieten aullerhalb des Mittleren Rings zeigt sich zumeist ein anderes Bild.
Charakterisierend ist hier eine starker durch Verdrangung geféhrdete Bevolkerung bei
leicht Gberdurchschnittichem Aufwertungspotenzial des Gebaudebestands. Angesichts
des angespannten Munchener Wohnungsmarktes erfahren aber auch diese Gebiete zu-
nehmend Aufwertungs- und Gentrifizierungsprozesse.

3. Stadtebauliche Begriindung von Erhaltungssatzungen

Insbesondere einkommensschwache Haushalte, aber auch Haushalte mit mittleren Ein-
kommen haben erhebliche Schwierigkeiten, eine deutlich erhéhte Mietbelastung als Folge
einer umfassenden Modernisierung ihrer Wohnung zu tragen. Neben den individuellen
Folgen einer GbermaRigen Aufwertungs- und Verdrangungsdynamik (soziale und psychi-
sche Harten) sind bestimmte stadtebauliche Folgen aus Sicht der Landeshauptstadt Min-
chen unerwinscht. Letztere rechtfertigen den Erlass einer Erhaltungssatzung.

Auf dem Minchener Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehdrt die Landeshaupt Munchen hinsichtlich des
Mietniveaus zu den teuersten deutschen Gro3stadten. Bei Wiedervermietungen erfolgt in
der Regel eine Anpassung der Mieten auf das marktibliche Niveau. Ein Ende der Miet-
steigerungen wird derzeit nicht erwartet. Zudem geht preiswerter Wohnraum aufgrund von
Nutzungsanderungen, Ruckbau, Umwandlungen und Modernisierungen verloren.

Mieter*innen, die aus ihren Wohnungen verdrangt werden, missten sich entweder auf
dem freien Wohnungsmarkt eine meist teurere Wohnung suchen oder wirden eine offent-
lich geférderte Wohnung beanspruchen, sofern ihr Einkommen unterhalb der Grenze des
Art. 11 Bayer. Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) liegt.

Jedoch sind in den vergangenen Jahren viele geférderte Wohnungen aus ihrer Sozialbin-
dung gefallen, so dass die Gesamtzahl Ende 2019 nur noch etwa 43.000 geforderte Woh-
nungen betrug. Das heutige Angebot liegt damit deutlich unter dem der vergangenen
Jahrzehnte. Darlber hinaus richten sich die Programme im geférderten Wohnungsbau
langst nicht mehr nur an Haushalte mit niedrigen, sondern auch an solche mit mittleren
Einkommen.

Da fur den durch Modernisierung verloren gehenden gunstigeren Wohnraum durch die 6f-
fentliche Hand nur sehr begrenzt Ersatz geschaffen werden kann, sind die stadtentwick-
lungs- und wohnungspolitischen Konsequenzen aus Aufwertungs- und Verdrangungspro-
zessen aus stadtebaulicher Sicht héchst problematisch.

Auch soziale und nachbarschaftliche Netzwerke werden von Veranderungen in der Be-



Seite 7 von 31 Seiten

wohnerstruktur beeinflusst. Eine Auflésung dieser Netzwerke infolge von Gentrifizierungs-
prozessen ist nicht nur im Bezug auf das Viertel, sondern auch gesamtstadtisch gesehen
problematisch, da gerade nachbarschaftliche Netzwerke und Beziehungen den sozialen
und gesellschaftlichen Zusammenhalt sichern und férdern. Bei einer Verdrangung aus
dem Viertel kann die 6ffentliche Hand hierfir nur sehr begrenzt Ersatz schaffen. So ist

z. B. davon auszugehen, dass gerade altere oder hilfsbedurftige Einwohner*innen mit lan-
gen Wohndauern Unterstiitzung durch die Nachbarschaft und die umliegenden Einrichtun-
gen erfahren.

Sowohl in Bestands- als auch Neubaugebieten ist der Erhalt der sogenannten ,Minchner
Mischung®, d. h. des Nebeneinanders unterschiedlicher Bevolkerungs- und Einkommens-
gruppen ein wichtiges stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel. Dieses Ziel wurde
am 15.11.2016 von der Vollversammlung des Stadtrates im Beschluss ,WWohnungspoliti-
sches Handlungsprogramm - Wohnen in Minchen VI (2017-2021)“ (Sitzungsvorlage Nr.
14-20 / V 07205) parteitibergreifend erneut bestatigt. Mit diesem Leitbild soll die Segrega-
tion und Konzentration einzelner Einkommensgruppen in bestimmten Quartieren verhin-
dert werden.

4. Ergebnis der Untersuchungen

Im Rahmen der turnusmaRigen Untersuchung der am 20.05.2021 auslaufenden Erhal-
tungssatzung ,Untere Au / Untergiesing” wurden auch die als Milieuschutzsatzung im BA-
Antrag Nr. 20-26 / B 00434 vorgeschlagenen Gebiete (vgl. Anlage 1, BA-Antrag) auf den
Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB gepruft.

Fir die in den Abbildungen 1 und 2 dargestellten Bereiche (im Folgenden als ,Erhaltungs-
satzungsgebiete® bezeichnet) wird der Erlass von Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB vorgeschlagen. Dabei handelt es sich zum einen um das im Vergleich
zum bisherigen Umgriff etwas vergrofRerte Gebiet ,Untere Au / Untergiesing®, sowie um
das oberhalb der Isarhangkante liegende neue Gebiet ,Obere Au®.

Mit diesen beiden Gebieten werden auch die Bereiche fiir den Erlass einer Erhaltungssat-
zung vorgeschlagen, die laut BA-Antrag als ,Mikrolagen im Zuge der benachbarten aktuel-
len Wohnungsbauprojekte einem massivem Aufwertungsdruck ausgesetzt sind*.

4.1 Stadtebauliche Charakterisierung und Lage der Untersuchungsgebiete
Untersuchungsgebiet Untere Au / Untergiesing

Das Untersuchungsgebiet, welches 6stlich der Isar und unterhalb der Hangkante liegt,
befindet sich im Stadtbezirk 5 Au-Haidhausen (nérdlicher Bereich) und im Stadtbezirk 18
Untergiesing-Harlaching (stdlicher Bereich). Westlich grenzt es zu grof3en Teilen direkt an
die Isargrinanlage. Der Mittlere Ring bildet die sudliche Grenze.

Das Gebiet ist durch Wohnnutzung gepragt. Im nérdlichen Teil befinden sich aufgrund der
starken Zerstérung wahrend des Zweiten Weltkrieges neben Altbauten auch Nachkriegs-
bauten. Im sidlichen Teil (Untergiesing) Uberwiegen Gebdude der 1960er Jahre. Beide
Bereiche haben in den vergangenen Jahrzehnten bereits einige Aufwertungen erfahren,
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wobei dieser Wandel in der zeitlichen Abfolge zuerst in der Unteren Au begann.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist das Gebiet ,Untere Au / Untergiesing” sehr gut
erreichbar. In unmittelbarer Nahe befinden sich die U-Bahnhaltestellen ,Kolumbusplatz*
und ,Candidplatz” der Linie U 1. Die Metro-Buslinie 52 (Tierpark - Sendlinger Tor)
durchquert das Gebiet. Uber den Mittleren Ring sind die Autobahnen Miinchen - Garmisch
(A 95) und Miinchen - Salzburg (A 8) schnell erreichbar.

Untersuchungsgebiet Obere Au

Die ,Obere Au“ schliel3t sich oberhalb der Isarhangkante unmittelbar an die Neubebauung
am Nockherberg an. Es Uberwiegt eine geschlossene Blockrandbebauung. Im Bereich der
Ackerstralde ist eine niedrigere Wohnbebauung vorzufinden. Bei circa einem Drittel der
Gebaude handelt es sich um Altbauten. Der Schwerpunkt liegt bei Gebauden der Nach-
kriegszeit.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist das Gebiet mit der Tram oder dem Bus erreichbar. Die
Tram Linien 15 und 25 (GroBhesseloher Briicke — Max-Weber-Platz) fahren durch die Re-
gerstrale mit der Haltestelle Regerplatz. Der Metrobus 62 (Ostbahnhof - Rotkreuzplatz
bedient den ndrdlichen Rand des Gebietes (Gebsattelstralle, Auerfeldstralie) und halt
ebenfalls am Regerplatz. Die Metro-Buslinien 58 (Cityring Innen: Hauptbahnhof Nord) und
68 (Cityring Aulien: Hauptbahnhof Nord) bewegen sich entlang der Welfenstralle mit der
Haltestelle Auerbachstralle.

4.2 Erhaltungssatzungsgebiet ,,Untere Au / Untergiesing“

Die Untersuchung des bisherigen Erhaltungssatzungsgebiets und des Umfelds hat erge-
ben, dass es nach Osten - nordlich des Kolumbusplatzes - im Bereich um die Falkenstra-
Re vergrofiert werden kann. Das Gebiet zwischen Falkenstrale, Nockherstrafle und Doll-
mannstrafte wird nunmehr ebenfalls fir den Erlass einer Erhaltungssatzung vorgeschla-
gen. Damit kann dem Antrag des Bezirksausschusses 05 Nr. 20-26 /B 00434 - bezogen
auf das Teilgebiet Untere Au - entsprochen werden. Zudem wird die bisherige Satzung im
Siudwesten um den Block Agilolfingerplatz - Agilolfingerstra3e - Candidstrale — Gerhard-
strale erganzt (siehe Abb. 1 auf Seite 10).

Der Bereich der vorgeschlagenen Erhaltungssatzung erstreckt sich somit sudlich der
Schweigerstralle zwischen den Isarauen und der Falkenstralle, Pilgersheimer Stralle,
uber die Bahnlinie Miinchen - Rosenheim hinweg, zwischen Gerhardstrafl’e und der Hang-
kante. Die sudliche Begrenzung bildet der Mittlere Ring.

Im Gebiet leben rund 21.800 Menschen in 13.600 Wohnungen.
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Abbildung 1: Gebietsumgriff Erhaltungssatzung "Untere Au/Untergiesing"

Quelle:Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
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Aufwertungspotenzial

Bei dem Erhaltungssatzungsgebiet handelt es sich um ein dicht bebautes Wohngebiet in-
nerhalb des Mittleren Rings. Mit rund 85 Prozent ist — im Vergleich zur Gesamtstadt — der
Anteil an Geschosswohnungsbauten mit 4 bis 9 Geschossen deutlich héher (Gesamt-
stadt: 55 Prozent), entspricht aber in etwa dem Durchschnitt aller Gebaude, die innerhalb
des Mittleren Rings liegen (81 Prozent). Der Anteil an Altbauten betragt 39 Prozent und
entspricht damit in etwa den Quartieren innerhalb des Mittleren Rings (36 Prozent). Der
Vergleichswert der Gesamtstadt bleibt mit 23 Prozent deutlich darunter. Mit rund 40 Pro-
zent wurden die meisten Gebaude in der Nachkriegszeit zwischen 1949 und 1968 errich-
tet. Dies entspricht in etwa dem Vergleichswert des 18. Stadtbezirks mit 38 Prozent. In der
Gesamtstadt wurden in diesem Zeitraum rund 33 Prozent aller Wohnungen errichtet. Ent-
sprechend den hohen Anteilen an Altbauten und Nachkriegsbauten ist der Anteil an junge-
ren Gebauden aus den 1970er und -80er Jahren im Erhaltungssatzungsgebiet mit 14 Pro-
zent unterdurchschnittlich ausgepragt. Insbesondere im Bezirk 18 und in der Gesamtstadt
liegt dieser Wert hoher (vgl. Tabelle 2).

Der Anteil an stadtischen sowie genossenschaftlichen Wohnungen und somit der Anteil an
Wohnungen, in denen die Bewohner*innen unter einem direkten Schutz vor Verdrangung
stehen, ist mit vier Prozent weit unterdurchschnittlich. Stadtweit befinden sich 13 Prozent
der Wohnungen in der Hand von Genossenschaften oder stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften.

Die Wiedervermietungsmieten im Satzungsgebiet liegen mit 96 Prozent klar unter den
durchschnittlichen Mieten der Stadtbezirke 5 und 18 bzw. des Bereichs innerhalb des Mitt-
leren Rings sowie der Gesamtstadt. Die Nahe zur Isar, eine hervorragende verkehrliche
Anbindung sowie die gute Einzelhandels- und soziale Infrastruktur machen das Gebiet
insgesamt auch fur einkommensstarkere Bevolkerungsgruppen mit und ohne Kinder zu ei-
nem attraktiven Wohnstandort. Im Mietspiegel wird der nérdliche Teil bis zur Bahnlinie als
zentral gute Lage eingestuft. Der sldliche Teil zwischen der Bahnlinie und dem Mittleren
Ring gilt als durchschnittliche Lage.
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Zum Vergleich
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Einwohner*innen 21.800 63.400 54.200 521.800 1.587.300

Wohnungen (WE) 13.600 37.300 30.600 309.600 807.600**
AP Aufwertungspotenzial
APOL Anteil WE mit Baualter in % 38.7 46.8 29 4 355 23.3

...vor 1949
AP02  ...zwischen 1949 und 1968 39,6 26,6 38,0 36,5 32,6
AP03  ...zwischen 1969 und 1986 13,9 13,3 19,0 ST 21,1
APO4 Anteil WE in (}ebauden mit 4 bis 9 84.9 82.9 484 80.6 55.2

Geschossen in %

Anteil WE stadtische Wohnungsbau-
h gesellschaften und Genossenschaften in % i e - . =

Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
APO6 des Vergleichsraums innerhalb/auf3erhalb 96,0 97,0 102,9 100,0 100,0

des Mittleren Rings

* ErhS: Erhaltungssatzung

**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 2: Aufwertungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
Gentrifizierungsdynamik

Bereits in der Vergangenheit zeigten sich in der Unteren Au und in Untergiesing Gentrifi-
zierungstendenzen. Im Erhaltungssatzungsgebiet fanden zwischen 2015 und 2019 fiir

3,4 Prozent des Wohnungsbestandes gréRere Umbaumalnahmen statt. Dieser Wert ist in
seiner Auspragung vergleichbar mit dem Wert flr den Bereich innerhalb des Mittleren
rings (3,8 Prozent). Der im Vergleich mit der Gesamtstadt (2,9 Prozent) Uberdurchschnitt-
lich hohe Anteil an Umbaumalnahmen im Gebiet deutet auf bereits stattfindende Gentrifi-
zierung hin.

Fir 1,6 Prozent und damit fir Gberdurchschnittlich viele Wohnungen im Satzungsgebiet,
wurde aufllerdem zwischen 2015 und 2019 eine Abgeschlossenheitsbescheinigung bean-
tragt. Sowohl in der Gesamtstadt als auch in den Stadtbezirken 5 und 18 sowie im Bereich
innerhalb des Mittleren Rings, lag dieser Wert zum Teil jeweils erheblich darunter. Da es
sich um Wohnungen im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung handelt, wird die Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen hier in der Regel nicht genehmigt. Abge-
schlossenheitsbescheinigungen, die Voraussetzung fiir eine Umwandlung sind, kénnen
aber dennoch erteilt werden. Ein héherer Wert deutet darauf hin, dass Wohnungseigentu-
mer*innen grundsatzlich Interesse an Umwandlungen haben.

Insgesamt sind die durchschnittlichen Wiedervermietungsmieten im Erhaltungssatzungs-
gebiet unterdurchschnittlich (siehe Aufwertungspotenzial), jedoch zeigt sich, dass diese in
den Jahren 2017 bis 2019 um fast 20 Prozent gestiegen sind. Dieser Wert liegt deutlich

hoher als der Vergleichswert der Gesamtstadt (15,9 Prozent) und weist auf auf eine statt-
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findende Gentrifizierung hin.

Die Wohnflache pro Kopf nahm im Erhaltungssatzungsgebiet zwischen 2015 und 2019
um 0,9 Quadratmeter zu. Der Wert liegt damit Gber den Vergleichswerten der Stadtbezirke
5 (0,7 Quadratmeter) und 18 (0,3 Quadratmeter) sowie der Gesamtstadt mit 0,6 Quadrat-
meter (vgl. Tabelle 3). Ein steigender Wohnflachenkonsum lasst ebenfalls den Ruck-
schluss auf Gentrifizierungstendenzen im Gebiet zu.

0,2 Prozent der Wohnungen im Satzungsgebiet sind geférderte Wohnungen, die sich in
der Hand von privaten Eigentimer*innen befinden und in den nachsten funf Jahren aus
der Sozialbindung fallen. Dieser Anteil ist im Vergleich zur Gesamtstadt mit 0,6 Prozent
unterdurchschnittlich.

In den Jahren 2015 bis 2019 entstanden in der Gesamtstadt 1,6 Prozent des Wohnungs-

bestandes im Rahmen von NachverdichtungsmalRnahmen nach § 34 BauGB. Im Erhal-
tungssatzungsgebiet liegt dieser Anteil nur bei 0,3 Prozent.

Zum Vergleich

it &
20 £ [ee] P
; &8 & & o & &
Indikatoren Q%sta 5@‘ ,S?V Q‘:@a}é 5;3 5@
= s 5 &§ I
QSQS\ % & T \:.:Q' <
Lo
Einwohner*innen 21.800 63.400 54.200 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 13.600 37.300 30.600 309.600 807.600™

GD Gentrifizierungsdynamik
Anteil geférderter WE privater
GDO01 FEigentiimerfinnen mit Bindungswegfall in den 0,2 0,2 0,4 0,4 0,6
néchsten 5 Jahren in %
Anteil WE nach § 34 BauGB

GD02 ' Nachverdichtung®) in % (2015-2019) [ = = L Le
Anteil WE in Geb&uden mit Umbau

GDO03 In % (2015-2019) 34 4,4 5h3! 3,8 2,9
Anteil Abgeschlossenheitsbescheiniggungen

GBI im Wohnungsbestand in % (2015-2019) L 1’0_ e . bx
Dynamik der Wiedervermietungsmieten

GDO05 In % (2017-2019) 19,8 14,3 16,3 19,0 15,9
Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in gm

GDO06 (2015-2019) 0,9 0,7 0,3 0,9 0,6
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 3: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

Verdrangungsgefahr

39 Prozent der Einwohner*innen leben bereits seit Uber zehn Jahren im Erhaltungs-
satzungsgebiet. Dies entspricht dem stadtischen Vergleichswert (vgl. Tabelle 4). Die mitt-
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lere Wohndauer der Einwohner*innen im Erhaltungssatzungsgebiet betragt 11,3 Jahre
und ist damit ebenfalls mit dem Wert der Gesamtstadt (11,6 Jahre) vergleichbar. Es ist
davon auszugehen, dass Bewohner*innen, die bereits lange im Gebiet leben, eine starke
Bindung an ihren Wohnort, die Infrastruktur und die Nachbarschaft haben.

Der Anteil an Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren im Gebiet liegt bei 11,8 Prozent
und ist damit unterdurchschnittlich ausgepragt. Mit 11,3 Prozent ist der Anteil an alteren
Bewohner*innen zwischen 60 und 74 Jahren im Erhaltungssatzungsgebiet geringer als in
den Vergleichsraumen. Der Anteil alter Menschen tber 74 Jahren liegt mit 8,4 Prozent im
Mittelfeld der Vergleichsraume.

2,7 Prozent aller Haushalte im Satzungsgebiet sind Alleinerziehende. Dies entspricht in
etwa den Anteilen flr das Gebiet innerhalb des Mittleren Rings (2,8 Prozent) und der Ge-
samtstadt (3,1 Prozent). Alleinerziehende sind oft in besonderem Mal3e auf bezahlbare
Mieten und die Umgebungsinfrastruktur angewiesen.

Die Kaufkraft im Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit 33.700 Euro etwas Uber dem stadti-
schen Mittelwert von 31.900 Euro, aber unter dem Durchschnitt der gesamten Stadtbezir-
ke 5 (34.600 Euro) und 18 (34.200 Euro) sowie des Bereiches innerhalb des Mittleren
Rings (34.200 Euro). Das Gebiet weist eine gemischte Bevolkerungsstruktur auf. Immer-
hin 27 Prozent der Haushalte verfiigen Uber ein Nettoeinkommen von maximal 2.000
Euro im Monat. In ganz Miinchen trifft dies auf rund 23 Prozent der Haushalte zu.

Rund 36 Prozent der Haushalte sind mit einem monatlichen Nettoeinkommen von 2.000
bis 4.000 Euro den mittleren Einkommensgruppen zuzuordnen. Dieser Anteil entspricht in
etwa dem stadtischen Vergleichswert mit 37 Prozent. Ein Grofteil der Haushalte ware bei
Mieterhéhungen infolge von Aufwertungsaktivitaten potenziell verdrangungsgefahrdet.
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Zum Vergleich

& & A &
Indikatoren 0@@3‘9 & & g\“é@ P 5@
\130;0(\ ,;0 {\o Q._\{:_\ b’b'QQ
&3 & ] 3 \-f <
ks

Einwohner*innen 21.800 63.400 54.200 521.800  1.587.300

Wohnungen (WE) 13.600 37.300 30.600 309.600 807.600%*
VG  Verdringungsgefahr
VG01 Mittlere Wohndauer in Jahren 11,3 10,7 11,8 10,6 11,6
VG02 Anteil Eln\_/vohner*lnnen mit Wohndauer iiber 38.8 36,6 401 36,0 39.1

10 Jahre in %
VGO03  Anteil unter 18-Jahrige in % 11,8 13,6 i35 12,6 14,9
VG04  Anteil 60 — 74-Jahrige in % 11,3 12,0 135 12,0 12,9
VG05  Anteil iiber 74-Jahrige in % 8,4 77 10,7 7.6 9,2
VGO06 Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in % 2,7 3,0 Sl 2.8 Shll
_VGO7 Kaufkraft in Euro pro Kopf / Jahr 33.700 34.600 34.200 34.200 31.900

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
VG083 9000 Euro / Monat in % 27,0 24,4 20,1 259 23,3

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
VG035 000 bis 4.000 Euro / Monat in % S el i - i

* ErhS: Erhaltungssatzung

*inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 4: Verdrangungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Die nahe gelegene FluRlandschaft der Isar mit ihren flachen Ufern, Kiesbanken und Auen
bildet ein wichtiges Naherholungsgebiet in Miinchen. Die hier befindlichen Frihlingsan-
lagen, das Schyrenfreibad, der Rosengarten, der Entenweiher sowie der Fitness Parcours
Isarauen schlieen fast unmittelbar an das Erhaltungssatzungsgebiet an und sind fuRlau-
fig bzw. mit dem Fahrrad in kurzer Zeit erreichbar. Die in den Grinanlagen in Nord-Sid
Richtung befindlichen Ful3- und Radwege tragen ebenfalls zur Attraktivitat des Gebietes
bei.

Die Altstadt Miinchens mit dem Marienplatz liegt weniger als 3 km entfernt. Mit der U1
(Haltestellen Kolumbusplatz und Candidplatz) ist der Sendlinger-Tor-Platz in wenigen Mi-
nuten erreichbar.

Zudem ist die Neubebauung auf dem ehemaligen Paulaner Gelande zu erwahnen. Im Be-
reich der Unteren Au handelt es sich um die inzwischen fertiggestellte hochwertige Neu-
bebauung an der Falkenstralte ,Am alten Eiswerk“. Benachbart entstehen derzeit auch
hochpreisige Wohnungen in dem kernsanierten Gebaudekomplex des ehemaligen Frau-
engefangnisses Am Neudeck 10 - 14, ,Haus Mihlbach®. Beide Neubebauungen werten
das Viertel weiter auf und erhéhen den Druck auf die umliegende Bestandsbebauung.
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4.3 Neues Erhaltungssatzungsgebiet ,,Obere Au“

Bis ins Jahr 2006 existierte bereits ein Erhaltungssatzungsgebiet ,Obere Au“ im 5. Stadt-
bezirk. Der Grolfiteil des ehemaligen Gebietes ist im vorgeschlagenen neuen Umgriff wie-
der enthalten. Mit dem Vorschlag ein Erhaltungssatzungsgebiet ,Obere Au“ zu erlassen,
kann ebenso dem Antrag des Bezirksausschusses 5 Nr. 20-26 /B 00434 - bezogen auf
das Teilgebiet Obere Au - entsprochen werden.

Der Bereich der neuen Erhaltungssatzung erstreckt sich im Norden, von West nach Ost
betrachtet, zwischen der Gebsattelstrale, dem Regerplatz und der Drachslstralde zur Au-
erfeldstral3e, verlauft weiter entlang des Schwester-Eubulina-Platzes zur Welfenstralie
(sudlicher Abschluss), Senftlstralle, Regerstralie und Hochstrale.

Hier leben rund 3.700 Bewohner*innen in 2.200 Haushalten.

Die benachbarten Baubl6cke dstlich der Schornstrale und sudlich der Weilerstralle wur-
den nicht in das vorgeschlagene Gebiet mit aufgenommen. Es handelt sich hier um Ge-
nossenschaftswohnungen, genannt ,Schornblock® und ,Weilerblock®.
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Geometrische Grundlagen:

Kommunalreferat

F = Erhaltungssatzung "Obere Au" Geodatenservice
§ Weitere Erhaltungssatzungen
i} : Darstellung und Inhalt:
Stadtbezirksgrenze Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
HAl/22
A,
0 50 100 Meter Stand: November 2020
Lt 11|
4 E
%
e, % 5 T
% / St-Martins-Pl a @ 2

Abbildung 2: Gebietsumgriff Erhaltungssatzung ,Obere Au"

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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Aufwertungspotenzial

Rund 91 Prozent der Wohnungen befinden sich in Gebduden mit vier bis neun Stockwer-
ken (vgl. Tabelle 5). Der stadtische Vergleichswert liegt bei 55 Prozent. Das Gebiet ist
dicht bebaut. Es handelt sich Uberwiegend um Blockrandbebauung.

Rund 34 Prozent der Wohnungen befinden sich in Altbauten. Dieser Wert ist mit dem des
Bereichs innerhalb des Mittleren Rings vergleichbar (36 Prozent). Der Vergleichswert der
Gesamtstadt bleibt mit 23 Prozent deutlich darunter. Die meisten Gebaude (45 Prozent)
stammen aus der Nachkriegszeit der 1950er und 1960er Jahre. In der Gesamtstadt wur-
den in diesem Zeitraum rund 33 Prozent aller Wohnungen errichtet. Lediglich 9 Prozent
der Wohnungen stammen aus der Zeit zwischen 1969 und 1986. Stadtische Wohnungen
sind im Gebiet nicht vorhanden.

Die Wiedervermietungsmieten im Erhaltungssatzungsgebiet liegen mit rund 89 Prozent
deutlich unter der durchschnittlichen Miete des Stadtbezirkes 5 bzw. des Bereichs inner-
halb des Mittleren Rings sowie der Gesamtstadt. Im Mietspiegel wird das Gebiet als zen-
tral gute Lage eingestuft.

5
o2 Q%} e ‘:}?
& g L& S
Ind katoren & $ S L&
& & SE S
Einwohner*innen . 3.700 63.400 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 2.200 37.300 309.600 807.600**
AP Aufwertungspotenzial
APOL Anteil WE mit Baualter in % 337 46 8 355 233
...vor 1949
APO2 ...zwischen 1949 und 1968 451 26,6 36,5 32,6
AP03 ...zwischen 1969 und 1986 o2 1133 13 7 200
APO4 Anteil WE in (_Bebauden mit 4 bis 9 91.0 82.9 80.6 552
Geschossen in %
Anteil WE stédtische Wohnungsbau-
ks gesellschaften und Genossenschaften in % Ll 3 2 i
Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
APO6 des Vergleichsraums innerhalb/aulerhalb 88,6 97,0 100,0 100,0

des Mittleren Rings

* ErhS: Erhaltungssatzung

**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt).

Tabelle 5: Aufwertungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

Datenstand: 31.12.2019
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Gentrifizierungsdynamik

Insgesamt ist die Gentrifizierungsdynamik im 5. Stadtbezirk als erhéht einzustufen, wobei das
Untersuchungsgebiet heute noch eine etwas niedrigere Gentrifizierungsdynamik als die Ge-
samtstadt aufweist und somit auch unter dem Wert des Stadtbezirkes 05 liegt.

In den letzten flnf Jahren wurden im Gebiet allerdings 3,1 Prozent der Wohnungen umgebaut.
Dieser Wert Ubersteigt leicht den Wert der Gesamtstadt mit 2,9 Prozent. Die Dynamik der Wie-
dervermietungsmieten zwischen 2017 und 2019 liegt mit 11,8 Prozent bislang noch erkennbar-
unter den Vergleichswerten. Die Entwicklung der Wohnflache pro Kopf blieb zwischen 2016
und 2019 im Erhaltungssatzungsgebiet mit 0,1 Quadratmetern fast unverandert, wahrend sie
in den Vergleichsraumen anstieg (vgl. Tabelle 6).

&
2 & % &
i g}?‘ 5 £ F Se
Indikatoren & & £& &
& & S& S
& = S & <
Einwohner*innen ' 3.700 63.400 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 2.200 37.300 309.600 807.600**

GD Gentrifizierungsdynamik
Anteil geforderter WE privater

GDO1 Eigentimer*innen mit Bindungswegfall in den 0,0 0,2 0,4 0,6

néchsten 5 Jahren in %

Anteil WE nach § 34 BauGB

s (,Nachverdichtung”) in % (2015-2019) .0 14 i L5
GDO3 ﬁ]n;/enil(;\éli;rj;gfg)auden mit Umbau | 3.1 44 3.8 2.9
e
GDO5 E}y&]a?;iglc;?;g\{ga)dewermietungsmieten | 11.8 14,3 19,0 15.9
GDO6 énot\i'\.g(f;I(L}l{]g)der Wohnflache pro Kopf in gm 0.1 07 0.9 0.6
* ErhS: Erhaftungssatzung
*4inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Ar). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 6: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Verdrangungsgefahr

36 Prozent aller Einwohner*innen leben bereits seit Uber zehn Jahren im beschriebenem Um-

griff, etwas weniger als im gesamtstadtischen Vergleich (vgl. Tabelle 7). Die mittlere Wohndau-
er liegt bei 10,8 Jahren. Dies entspricht in etwa den Werten des Stadtbezirkes 05 (10,7 Jahre)
und des Bereichs innerhalb des Mittleren Rings (10,6 Jahren). Es ist davon auszugehen, dass
Menschen, die schon lange im Gebiet leben, eine starke Bindung an ihren Wohnort, die Infra-

struktur und die Nachbarschaft haben.
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Der Anteil an Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren liegt mit 13,8 Prozent zwar etwas un-
ter dem Vergleichswert der Gesamtstadt (14,9 Prozent), jedoch Uber den Werten des Stadtbe-
zirkes 05 (13,6 Prozent) und des Bereichs innerhalb des Mittleren Ringes (12,6 Prozent). Be-
wohner*innen mit einem Alter von Uber 74 Jahren sind mit 6,6 Prozent im Gebiet unterdurch-
schnittlich vertreten (Gesamtstadt: 9,2 Prozent). Bei 2,6 Prozent aller Haushalte handelt es
sich um Alleinerziehende. Diese Haushalte sind in besonderem Male auf glinstige Mieten und
die nahegelegene Infrastruktur angewiesen.

Die Kaufkraft im potenziellen Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit 32.600 Euro unter dem Wert
des 5. Stadtbezirkes (34.600 Euro) und dem Bereich innerhalb des Mittleren Rings (34.200
Euro), jedoch etwas Uber dem Vergleichswert der Gesamtstadt mit 31.900 Euro. Allerdings
verfigen 28,2 Prozent der Haushalte im Gebiet nur Uber ein monatliches Nettoeinkommen bis
2000 Euro. In den Vergleichsbereichen einschlielllich der Landeshauptstadt liegen die Werte
deutlich darunter, zum Beispiel: LHM: 23,3 Prozent (vgl. Tabelle 7). Entsprechend ist der Anteil
der Haushalte mit mittlerem Nettoeinkommen (2.000 Euro bis 4.000 Euro niedriger als der
Wert fir die Gesamtstadt (37,4 Prozent). Er entspricht in etwa den anderen Vergleichswerten.
Haushalte mit geringen Einkommen sind bei Mieterh6hungen infolge von Aufwertungsaktivita-
ten potenziell eher verdrangungsgefahrdet.

&
= %) B
&\5 ré\g L ‘-éga §¢
Indikatoren O&’ ﬁg,“ é@é‘& ;Q’té‘@
oy & S WweF
& & € &=
Einwohner*innen 3.700 63.400 521.800 1.587.300
Wohnungen (WE) 2.200 37.300 309.600 807.600**

VG Verdrangungsgefahr
VG01 Mittlere Wohndauer in Jahren 10,8 10,7 10,6 11,6
VG02 Anteil Einwohner*innen mit Wohndauer tiber

10 Jahre in % . 355 36,6 36,0 39,1
VG03 Anteil unter 18-Jahrige in % _ 13,8 13,6 12,6 14,9
VG04  Anteil 60 — 74-Jahrige in % _ 10,4 12,0 12,0 12,9
VG05 Anteil iber 74-J&hrige in % 6,6 7,2 7,6 9,2
VGO06 Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in % 2.6 3,0 2.8 3.1
_VGO7 Kaufkraft in Euro pro Kopf / Jahr _ 32.600 34.600 34.200 31.900
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis
NE0s 2.000 Euro / Monat in % = . = i
Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
VG095 000 bis 4.000 Euro / Monat in % = i = R
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt). Datenstand: 31.12.2019

Tabelle 7: Verdrangungsindikatoren im Vergleich

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
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Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Ostlich des Gebietes schlieRen sich die Freiflachen Tassiloplatz mit Spielplatz und der
Schwester-Ebulina-Platz an. Im Westen liegt der Griinzug entlang der Isarhangkante.
Sudlich des Gebietes jenseits der Bahnlinie Miinchen - Rosenheim befindet sich der Ost-
friedhof. Die Trambahnen der Linie 15 und 25 fahren die nachste S-Bahn Station Rosen-
heimer Platz an. Diese liegt ca. 700 m vom Regerplatz entfernt. Die S-Bahnen der
Stammstrecke ab Rosenheimer Platz erreichen den Marienplatz in sechs Minuten.

Im Bereich der ,Oberen Au“ entstehen an der Regerstrale derzeit die exklusiven Neube-
bauungen ,Am Nockherberg Mitte* und ,Am Nockherberg Siid“, die in den nachsten Jah-
ren erheblich zur Steigerung der Attraktivitat und des Preisniveaus innerhalb des Viertels
beitragen werden.

5. Fazit und Behandlung des BA-Antrags
Nr. 20-26 / B 00434 des Stadtbezirkes 05 Au-Haidhausen vom 22.07.2020 (Antrag
gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Anlage 1)).

Die im Zusammenhang mit den Untersuchungen der Erhaltungssatzung ,Untere Au / Un-
tergiesing“ vorgenommenen Uberpriifung des vom BA 05 (Antrag BA-05 Au-Haidhausen
Nr. 20-26 / B 00434 vom 22.07.2020 (Antrag gem. § 172 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 BauGB, (An-
lage 1) vorgeschlagenen Gebietsumgriffes hat ergeben, dass der Erlass zweier Erhal-
tungssatzungen in den vorgeschlagenen Umgriffen (siehe Abbildungen 1 und 2) zum Er-
halt der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung im Sinne des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB wegen der Gefahr von negativen stadtebaulichen Folgen begriindet werden kann.
Somit konnte dem BA-Antrag hinsichtlich des Erlasses einer bzw. zweier Milieuschutzsat-
zungen im vollem Umfang entsprochen werden.

In beiden Erhaltungssatzungsgebieten sind deutliche Aufwertungspotenziale im Gebaude-
bestand zu erkennen. Deutliche Anzeichen fir eine zunehmende Gentrifizierungsdynamik
zeichnen sich besonders im Gebiet ,Untere Au / Untergiesing”“ ab.

In beiden Gebieten wird das Verdrangungspotenzial als ausreichend hoch eingeschatzt.
Insbesondere zeigt sich dies bei den Uberdurchschnittlich vorhandenen Haushalten mit ei-
nem Nettoeinkommen von lediglich bis zu 2.000 Euro im Monat. Diese Haushalte sind in
besonderem Mal3e verdrangungsgefahrdet.

Eine Verdrangung der in den Gebieten ansassigen Bevdlkerung durch Luxusmodernisie-
rungen und die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen hatte zur Folge, dass die
verdrangten Mieter*innen anderswo finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe auslésen. Da-
bei kann es sich z.B. um die Finanzierung neuer geférderter Wohnungen, aber auch um
die Schaffung von Altenheim- und Studentenwohnheimplatzen handeln. Dies sind aus
Sicht der Landeshauptstadt Miinchen unerwiinschte stadtebauliche Entwicklungen, die es
zu vermeiden gilt.
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6. Erlass der Erhaltungssatzungen ,,Untere Au / Untergiesing“ und ,,Obere Au“

Fir die in den Satzungsplanen (siehe Seiten 26 und 29) dargestellten Bereichen wird je-
weils der Erlass einer unbefristeten Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Griinden der Da-
tenaktualitat erfolgt alle finf Jahre eine erneute Uberprifung der Kriterien fiir die Sat-
zungsgebiete und deren umliegenden Bereiche.

7. Beteiligung der Bezirksausschiisse

Die vom Erlass der Erhaltungssatzungen ortlich betroffenen Bezirksausschisse des
Stadtbezirkes 05 (Au — Haidhausen) und 18 (Untergiesing - Harlaching) wurden geman

§ 9 Abs. 2 und 3 der Bezirksausschuss-Satzung i. V. m. der Anlage 1 der BA-Satzung (Ka-
talog der Falle der Entscheidung, Anhorung und Unterrichtung, Ziffer 6.2 des Referates fur
Stadtplanung und Bauordnung) angehort.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 05 — Au - Haidhausen hat sich in seiner Sitzung
am 24.03.2021 mit der Beschlussvorlage befasst und folgende Stellungnahme abgege-
ben:

, Der Satzungsentwurf wird erfreut zur Kenntnis genommen.

Der BA bittet jedoch um Priifung, ob der Bereich zwischen Schweigerstralle /
Ludwigsbricke / Lilienstralie / Zeppelinstral’e mit aufgenommen werden kann.*

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung nimmt dazu wie folgt Stellung:

In dem vom Bezirksausschuss genannten Bereich befinden sich drei von Nord nach Sud
betrachtet untereinander liegende Blécke zwischen der Zeppelin-, Lilien- und Schweiger-
stral’e. An der LilienstralRe Ostseite Richtung Auer Mihlbach befindet sich eine grolRe
Wohnanlage der GWG mit geschutzten Bestanden.

In den drei Wohnblécken zwischen der Zeppelin-, Lilien- und Schweigerstralle fanden
zwischen 2015 und 2019 nur wenige Umbauten statt. Der Anteil der geschutzten Bestan-
de ist leicht erhdht. Die Wiedervermietungsmieten entsprechen dem stadtischen Durch-
schnitt. Die Dynamik der Wiedervermietung weicht kaum von der Entwicklung der Ge-
samtstadt ab. Auch hinsichtlich der Bevolkerungsstruktur zeigen sich nur wenige Unter-
schiede zu den Werten flur den Vergleichsraum. Der Anteil der Alleinerziehenden ist leicht
erhdht. Die Kaufkraft liegt etwas Gber dem stadtischen Durchschnitt.

Im Vergleich zur Gesamtstadt ist das Aufwertungspotenzial insgesamt betrachtet als et-
was hoéher einzuwerten. Die Gentrifizierungsdynamik und das Verdrangungspotenzial sind
im Vergleich als jeweils durchschnittlich einzustufen. Daher kann in der Gesamtschau fur
diesen Bereich eine Empfehlung fiir eine Aufnahme in das Erhaltungssatzungsgebiet ,Un-
tere Au / Untergiesing“ nicht gegeben werden.
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Der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 18 — Untergiesing - Harlaching hat sich in seiner
Sitzung am 16.03.2021 mit der Beschlussvorlage befasst und folgende Stellungnahme
einstimmig beschlossen:

,Die Erhaltungssatzung wird grundsatzlich begrif3t und befiirwortet. Es sollte jedoch un-
bedingt auch der Umgriff zwischen Hans-Mielich-Platz, Schyrenbad, Unterer Weidenstra-
Re und Birkenau mit aufgenommen werden. Hier ist ganz offensichtlich ein gro3es Auf-
wertungspotenzial gegeben. Es ist nicht erkennbar, warum dieser Bereich ausgenommen
wurde.”

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung nimmt dazu wie folgt Stellung:

Bei diesem vom Bezirksausschuss genannten Gebiet Ostseite der Claude-Lorrain-Stral3e,
Sudseite der Unteren Weidenstral3e bis zur Bahnlinie Minchen — Rosenheim handelt es
sich um einen Bereich mit dichter niedrigerer Bebauung. Die Mischung aus ehemaligen
Herbergshauschen, Werkstatten und kleingewerblichen Einheiten hat sich in den vergan-
genen Jahrzehnten stark gewandelt. Heute Uberwiegt dort die Wohnnutzung. Viele der
Gebaude wurden in der Vergangenheit modernisiert. Eine Reihe der Anwesen wurde nach
Wohnungseigentumsgesetz in Eigentumswohnungen aufgeteilt. Das weitere Gentrifizie-
rungspotenzial wird in diesem Bereich als gering eingeschatzt.

In dem Gebiet wohnt eine eher jlingere Bevolkerung mit stark unterdurchschnittlicher
Wohndauer. Der Anteil der Uber 74 Jahrigen ist niedrig. Die Haushalte verfugen Uber ein
Uberdurchschnittliches Einkommen. Das Verdrangungspotenzial ist somit auch als unter-
durchschnittlich zu bewerten.

Insgesamt betrachtet kann daher fir diesen Bereich keine Empfehlung fur eine Aufnahme
in das Erhaltungssatzungsgebiet ,Untere Au / Untergiesing“ gegeben werden.

Das Sozialreferat und das Kommunalreferat haben der Sitzungsvorlage zugestimmt.
Die Satzung ist mit der Rechtsabteilung des Direktoriums hinsichtlich der von dort zu ver-
tretenden formellen Belange abgestimmt.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Bickelbacher, der zustandigen Verwaltungsbeiratin
Frau Stadtratin Kainz und dem zustandigen Verwaltungsbeirat, Herrn Stadtrat Miiller, ist
ein Abdruck der Beschlussvorlage zugeleitet worden.
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Il. Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Die Satzung ,Untere Au / Untergiesing“ der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB (Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing“) wird in nachstehender Fas-
sung (siehe Seiten 24 bis 26) beschlossen.

Die Satzung ,Obere Au“ der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung gemafl § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhal-
tungssatzung ,Obere Au“) wird in nachstehender Fassung (siehe Seiten 27 bis 29)
beschlossen.

Der BA-Antrag Nr. 20-26 / B 00434 des Stadtbezirkes 05 Au-Haidhausen vom
22.07.2020 wurde hinsichtlich der Uberpriifung eines Erlasses einer Erhaltungssat-
zung gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB geschaftsordnungsgemal behandelt.

4. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Erhaltungssatzung ,,Untere Au / Untergiesing“

Satzung ,,Untere Au / Untergiesing“

der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(Erhaltungssatzung ,,Untere Au / Untergiesing“)
vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 350) und

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 8.08.2020 (BGBI. | S. 1728),
folgende Satzung:

§1

Satzungsziel, raumlicher Geltungsbereich

(1) Mit dieser Satzung wird der in Absatz 2 angegebene Bereich als Gebiet bezeichnet, in dem
es aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich ist, die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung zu erhalten (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemaf dem beigefiigten Lageplan
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 30.11.2020 (Malstab 1:7.500),
ausgefertigt am , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der
Satzung.

§ 2

Sachlicher Geltungsbereich

(1) Im Geltungsbereich der Satzung unterliegen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen einer Genehmigungspflicht nach § 172 Abs. 1 Satz 1
BauGB.

(2) Von der Genehmigungspflicht ausgenommen sind Vorhaben auf den in § 26 Nr. 2 und 3
BauGB bezeichneten Grundstiicken (§ 174 Abs. 1 BauGB).

(3) Eine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Erlaubnispflicht nach anderen Vorschriften bleibt
unberuhrt.

§3
Antrag, Anzeige

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach § 172 Abs.1 Satz 1 BauGB ist bei der Landeshauptstadt
Minchen zu stellen. Sofern das Vorhaben auch bauaufsichtlich genehmigungs- oder zustim-
mungspflichtig oder nach dem Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtig ist, ist mit diesem An-
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trag auch der Antrag gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu stellen.

(2) Inden Fallen des § 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Miinchen anzuzeigen.

§4

Ordnungswidrigkeiten
GemaR § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt ordnungswidrig, wer eine bauliche Anlage in dem

durch diese Satzung bezeichneten Gebiet ohne die nach ihr erforderliche Genehmigung rick-
baut oder andert. Er kann gemaf § 213 Abs. 2 BauGB mit Geldbule belegt werden.

§5

In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Erhaltungssatzung ,,Obere Au“

Satzung ,,Obere Au“

der Landeshauptstadt Miinchen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung
gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB

(Erhaltungssatzung ,,Obere Au®)
vom

Die Landeshauptstadt Minchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S. 350) und

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 8.08.2020 (BGBI. | S. 1728),
folgende Satzung:

§ 1

Satzungsziel, raumlicher Geltungsbereich

(1) Mit dieser Satzung wird der in Absatz 2 angegebene Bereich als Gebiet bezeichnet, in dem
es aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich ist, die Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung zu erhalten (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird gemaf dem beigeflgten Lageplan
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 30.11.2020 (Maf3stab 1:5000),
ausgefertigt am , festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der
Satzung.

§ 2

Sachlicher Geltungsbereich

(1) Im Geltungsbereich der Satzung unterliegen der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungs-
anderung von baulichen Anlagen einer Genehmigungspflicht nach § 172 Abs. 1 Satz 1
BauGB.

(2) Von der Genehmigungspflicht ausgenommen sind Vorhaben auf den in § 26 Nr. 2 und 3
BauGB bezeichneten Grundstiicken (§ 174 Abs. 1 BauGB).

(3) Eine Genehmigungs-, Zustimmungs- oder Erlaubnispflicht nach anderen Vorschriften bleibt
unberdhrt.

§3
Antrag, Anzeige

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach § 172 Abs.1 Satz 1 BauGB ist bei der Landeshauptstadt
Munchen zu stellen. Sofern das Vorhaben auch bauaufsichtlich genehmigungs- oder zustim-
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mungspflichtig oder nach dem Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtig ist, ist mit diesem An-
trag auch der Antrag gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu stellen.

(2) Inden Fallen des § 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Minchen anzuzeigen.

§4

Ordnungswidrigkeiten
GemaR § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB handelt ordnungswidrig, wer eine bauliche Anlage in dem

durch diese Satzung bezeichneten Gebiet ohne die nach ihr erforderliche Genehmigung riick-
baut oder andert. Er kann gemaf § 213 Abs. 2 BauGB mit GeldbulRe belegt werden.

§5

In-Kraft-Treten

Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgiiltig
entschieden.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende Die Referentin

Ober-/Blurgermeister Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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IV. Abdruck von . -Ill.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Direktorium - Dokumentationsstelle

an das Direktorium — Rechtsabteilung (3 x)

an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

zur weiteren Veranlassung.

13.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium HA || — BA — Geschéftsstelle Ost

An das Direktorium HA Il — BA — Geschéftsstelle Sid

An den Bezirksausschuss 5 — Au - Haidhausen

An den Bezirksausschuss 18 — Untergiesing-Harlaching

An das Kommunalreferat

An das Sozialreferat

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit Vorgang zurlick zum Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA 11/11

Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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