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zum beiliegenden Beschluss

Anlass

Es erfolgte die turnusgemalie Uberpriifung fir die unbefristet
erlassene Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing” und de-
ren Umfeld. Mit den Antragen

- Nr. 20-26 / B 04019 des Bezirksausschusses 05 - Au-
Haidhausen vom 01.06.2022,

- Nr. 20-26 / B 07359 des Bezirksausschusses des Stadt-
bezirkes 18 - Untergiesing-Harlaching vom 17.12.2024
sowie

- Nr. 20-26 / B 07572 des Bezirksausschusses des Stadt-
bezirkes 05 - Au-Haidhausen vom 19.03.2025

wird das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung gebeten, flir
den Bereich nordéstlich des Gebietes Untere Au / Untergiesing
sowie fir die Birkenau zu prifen, ob und in welchem Umgriff die
Erweiterung der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.
2 Baugesetzbuch (BauGB) maoglich ist.

Inhalt

Als Ergebnis der umfassenden Untersuchungen schlagt das Re-
ferat fur Stadtplanung und Bauordnung den unbefristeten Erlass
der Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing* vor.

Gesamtkosten /
Gesamterlose

-/-

Klimapriifung

Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Nein

Gemal dem Leitfaden ,Vorauswahl Klimarelevanz* des Refera-
tes fir Klima- und Umweltschutz (RKU II-1) haben Beschlussvor-
lagen, zu denen Fragen des Mieterschutzes und der Wohnraum-
versorgung (z. B. Erhaltungssatzungen, Mietpreisgestaltung,
Zweckentfremdung von Wohnungen) gehdéren, voraussichtlich
keine bzw. eine zu vernachlassigende Auswirkung auf das Klima.

Entscheidungs-
vorschlag

1. Die Satzung ,Untere Au / Untergiesing“ der Landeshaupt-
stadt Munchen zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB (Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing")
wird in nachstehender Fassung beschlossen.

2. Der Antrag-Nr. 20-26 / B 07359 der Fraktion Biindnis 90
die Griinen des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 18
- Untergiesing-Harlaching vom 17.12.2024 2022 ist ge-
schéaftsordnungsgemal behandelt.

3. Der Antrag-Nr. 20-26 / B 07572 der SPD-Fraktion des Be-
zirksausschusses des Stadtbezirkes 05 - Au-Haidhausen
vom 19.03.2025 ist geschaftsordnungsgemal’ behandelt.

Gesucht werden kann
im RIS auch unter

Aufwertung, Verdrangung, Gentrifizierung, Erhaltungssatzung,
Milieuschutz, Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung, § 172
BauGB
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Ortsangabe

Lilienstral3e, Paulanerplatz, Schwarzstral3e, Kreuzplatzchen, Am
Wageck, Zeppelinstral3e, Schweigerstral3e, Mariahilfstral3e, Be-
reiterangerstraflie, Ohimiullerstral3e, Boosstral3e, Albanistralie,
Schlotthauerstral3e, AsamstraRe, Am Feuerb&chl, Entenbach-
stral3e, FalkenstralRe, Taubenstral3e, Nockherstral3e, Kolumbus-
stral3e, EdlingerstralRe, Claude-Lorrain-Strafl3e, Eduard-Schmid-
StralRe, Sommerstral3e, Oefelestralle, Dollimannstral3e, Frei-
badstral3e, Untere WeidenstralRe, Kupferhammerstral3e, Kleist-
stralRe, Am Mihlbach, Mondstral3e, Vol3stral3e, Pilgersheimer
StralRe, Cannabichstral3e, Kiihbachstral3e, Winterstral3e, Hans-
Mielich-Platz, Hans-Mielich-Stral3e, Gerhardstral3e, Agilofinger-
platz, Agilofingerstral3e, Thusneldastrafl3e, Arminiusstralie,
Krumpterstral3e, Konradinstral3e, Jamnitzerstral3e, Waldeckstra-
3e, Jakob-Gelb-Platz
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Vortrag der Referentin

1. Vorbemerkung und Auftrag

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung prift rund alle finf Jahre die Eignung un-
befristet erlassener Erhaltungssatzungsgebiete nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Bauge-
setzbuch (BauGB). Die Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing” wurde in ihrem jet-
zigen Umgriff im Jahr 2020 unbefristet erlassen.

Zusatzlich zu der turnusmafigen Prifung erfolgt die Beantwortung zweier das Gebiet be-
treffender Antradge der SPD-Fraktion des Bezirksausschusses 05 — Au-Haidhausen sowie
eines Antrags der Fraktion BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN des Bezirksausschusses 18 —
Untergiesing-Harlaching.

Die SPD-Fraktion des Bezirksausschusses 05 — Au-Haidhausen bittet in ihrem Antrag Nr.
20-26 / B 04019 vom 01.06.2022 um Prufung, ob fir den Bereich zwischen Schweiger-
stralRe / Ludwigsbriicke / Lilienstral3e / Zeppelinstral3e ein weiteres Erhaltungssatzungs-
gebiet gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ausgewiesen werden kann. Ziel ist ein
Erhalt der Zusammensetzung der vorhandenen Wohnbevolkerung. Diese Bitte um Pri-
fung wird in ihrem Antrag Nr. 20-26 / B 07572 vom 19.03.2025 wiederholt.

Die Fraktion BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN des Bezirksausschusses 18 — Untergiesing-

Harlaching beantragt in inrem Antrag Nr. 20-26 / B 07359 vom 17.12.2024, den Umgriff
der Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing” wieder um den Bereich Hans-Mielich-
Platz, Schyrenbad, Untere Weidenstral3e und Birkenau zu erweitern.

Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden auch die benachbarten Bereiche auf Eignung
fur den Erlass einer Erhaltungssatzung Uberpruft.

Da der bisherige Umgriff der Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing nach dem Er-

gebnis der umfassenden Untersuchungen unter Bertcksichtigung der genannten Antrage
erweitert werden kann, schlagt das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung den unbe-

fristeten Erlass mit erweitertem Umgriff im Nordosten vor.

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

2. Methodik und Datengrundlagen von Erhaltungssatzungen

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB (sog. ,Milieuschutzsatzung") zielt darauf ab, die Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung in einem Gebiet zu erhalten, soweit dies aus besonderen stadtebaulichen
Grinden erforderlich ist.

Negative stadtebauliche Folgen durch eine Anderung der Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung sind zu befiirchten, wenn eine Aufwertung des Gebaudebestandes moglich
bzw. wahrscheinlich ist (,Aufwertungspotenzial“) und die im Gebiet lebende Bevélkerung
oder zumindest relevante Teilgruppen davon verdrangungsgefahrdet sind (,Verdran-
gungsgefahr”). Steigende Attraktivitat und Gentrifizierungsdynamiken kénnen ebenfalls zu
sozialer Segregation und Veranderung des Charakters eines Gebietes fuhren.
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Die Ermittlung der Erhaltungssatzungsgebiete erfolgt anhand eines Kriterienkatalogs, der
die Attraktivitat des Gebiets, das Aufwertungspotenzial des Gebaudebestandes, die Gent-
rifizierungsdynamik und die Verdrangungsgefahr der Bevolkerung im Untersuchungsge-

biet abbildet (vgl. Tabelle 1).

Indikatoren

ATTRAKTIVITATSFAKTOREN

Datenquelle

Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit bis in die Innenstadt (Altstadtring) in Minuten LHM: Gebaudedatei; GeolnfoWeb, MVG

Anteil der Geschossflache mit Laden und Gastronomie
Anteil der Wohnungen in Baudenkmélern

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitdten
Neue stadtebauliche Projekte im Umfeld
Anteil der Wohnungen in Ensembleschutzgebieten

AUFWERTUNGSPOTENZIAL

Anteil der Wohnungen ohne Umbau in den letzten zehn Jahren

in % des Wohnungsbestands mit Baualter

...bis 1949

...zwischen 1950 und 1969

...zwischen 1970 und 1989

Anteil der Wohnungen in Geb&uden mit 4 bis 9 Geschossen in %

Anteil privater Mietwohnungsbestand in % (WE privater Eigentimer*innen und
privatwirtschaftlicher Unternehmen im Hauseigentum, ohne WEG, Geb&ude > 5WE)
Wiedervermietungsmiete nettokalt in % des Vergleichsraums
innerhalb/auferhalb des Mittleren Rings

Zusétzlicher Aufwertungsindikator

Anteil der Wohnungen in Geb4uden mit 6 bis 10 WE im Hauseigentum

GENTRIFIZIERUNGSDYNAMIK

Anteil der Wohnungen in Gebduden mit Umbau in den letzten zehn
Jahren in %

Dynamik der Wiedervermietungsmieten in den letzten funf Jahren
Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den letzten zehn Jahren in gqm
Zusatzliche Gentrifizierungsindikatoren

Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen

im Wohnungsbestand in den letzten zehn Jahren in %

Anteil geforderter Wohnungen privater Eigentimer*innen
mit Bindungswegfall in den nachsten zehn Jahren in %

Anteil Wohnungen nach § 34 BauGB (, Nachverdichtung”) in den letzten zehn Jahren in %

VERDRANGUNGSGEFAHR

Mittlere Wohndauer in Jahren

Anteil Einwohner*innen mit Wohndauer tber zehn Jahre in %

Anteil unter 18-Jahrige in %

Anteil Uber 64-Jahrige in %

Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in %

Kaufkraft* in % des Vergleichsraumes (LHM=100)

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis 2.000 Euro / Monat in %

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro / Monat in %

* Kaufkraft in Aquivalenzbetrachtung

LHM: Landeshauptstadt Minchen
MVG: Miinchner Verkehrsgesellschaft

LHM: Gebdudedatei
LHM: Gebaudedatei

Ortsbegehungen
LHM
LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Gebaudedatei
LHM: Gebaudedatei
LHM: Gebaudedatei

LHM: Geb&dudedatei, Eigentimerdaten

Immobilien Scout GmbH

LHM: Gebédudedatei, Eigentimerdaten

LHM: Baufertigstellungsdatei

Immobilien Scout GmbH
LHM: Gebaudedatei, Einwohnermeldedatei

LHM: Abgeschlossenheitsbescheinigungen

LHM: Sozialwohnungsdatei

LHM: Gebaudedatei

LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
LHM: Einwohnermeldedatei
GfK SE
GfK SE
GfK SE

Tabelle 1: Kriterienkatalog zur Uberpriifung von Erhaltungssatzungsgebieten (Quelle: Referat

fur Stadtplanung und Bauordnung)
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Attraktivitatsfaktoren

Ublicherweise sind Gebiete, die von vielen Einwohner*innen als besonders attraktiv wahr-
genommen werden, starker von Gentrifizierung betroffen. Die Attraktivitat eines Gebietes
kann sich durch unterschiedliche Faktoren begriinden. Geschétzt werden meist eine gute
Verkehrsanbindung und ein urbanes, lebendiges Umfeld mit gastronomischen Angeboten
und gut erreichbarem Einzelhandel. Ein hoher Anteil an Baudenkmaélern (was in den meis-
ten Fallen mit griinderzeitlichen Altbauten gleichzusetzen ist) ist ebenfalls ein Hinweis auf
die hohe Attraktivitat eines Gebietes, da viele Menschen den typischen Charakter griin-
der-zeitlicher Bebauung und lange gewachsener Viertel schatzen. Ebenso tragen natur-
raumliche Qualitaten wie z.B. die Nahe zur Isar oder zum Englischen Garten zur Beliebt-
heit eines Gebietes bei.

Aufwertungspotenzial

Ein hohes Aufwertungspotenzial besteht insbesondere bei Wohnungen, die keinen zeit-
gemalen Ausstattungsstandard aufweisen und in denen in den letzten zehn Jahren keine
groRReren Umbaumafnahmen stattgefunden haben. Dabei werden vorhandene Moderni-
sierungspotenziale haufig auch genutzt, um Qualitaten oberhalb des Ublichen Standards
zu schaffen (z.B.: Galerie, Wintergarten, Dachterrasse, Wohnungszusammenlegungen).
Dies geht oftmals mit starken Mieterhdhungen bzw. mit der Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen einher.

Waéhrend in der Vergangenheit vor allem der klassische grunderzeitliche Altbaubestand
von (Luxus-) Modernisierungen betroffen war, geraten inzwischen vermehrt auch Geb&u-
de der 1950er bis 1980er Jahre in den Fokus (vgl. hierzu Tabelle 1). Diese sind nun auch
potenziell besonders stark von Aufwertungs- und Umbauaktivitaten betroffen.

Auch Mieten, die im Vergleich zur Gesamtstadt niedriger ausfallen, kénnen ein Indikator
fur ein gewisses Aufwertungspotenzial im Gebaudebestand sein.

Gentrifizierungsdynamik

Wahrend die Aufwertungsindikatoren den Status Quo im Gebiet abbilden, geben die Indi-
katoren zur Gentrifizierungsdynamik einen Hinweis auf bereits laufende oder zu erwarten-
de Aufwertungsaktivitaten. Eine hohe Anzahl an Umbauaktivitdten im Gebaudebestand,
ein Anstieg der Wiedervermietungsmieten sowie eine Zunahme der mittleren Wohnflache
pro Kopf in einem Gebiet deuten beispielsweise auf eine Gentrifizierungsdynamik hin (sie-
he Tabelle 1).

Auch steigt die Gefahr von Mieterhéhungen bei geférderten Wohnungen, deren Sozialbin-
dung auslauft. Der Anteil dieser Wohnungen im Privateigentum, der in den nachsten zehn
Jahren aus der Bindung fallt, stellt deshalb einen Zusatzindikator dar. Zudem kénnen
Nachverdichtungen nach § 34 BauGB zwar Wohnraum schaffen, sie kdnnen jedoch durch
den Zuzug kaufkraftigerer Haushalte zu einer veranderten Bevdlkerungsstruktur flihren
und ebenfalls weitere Aufwertungsprozesse férdern.

Verdrangungsgefahr

Verdrangungsindikatoren dienen dazu, zu ermitteln, ob bestimmte, besonders verdréan-
gungsgefahrdete Teilgruppen im Gebiet leben. Darunter zéhlen z.B. Haushalte mit gerin-
gen und mittleren Einkommen, aber auch weniger mobile Gruppen wie Alleinerziehende
oder altere Bewohner*innen. Diese Haushalte knnen Mieterh6hungen infolge von Lu-
xusmodernisierungen finanziell oft nicht tragen und hétten erhebliche Schwierigkeiten,
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eine geeignete andere Wohnung auf dem angespannten Munchner Mietwohnungsmarkt
zu finden.

Eine Verdrangung der im Gebiet anséssigen Bevdlkerung durch Luxusmodernisierungen
und die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen héatte zur Folge, dass die ver-
dréangten Mieter*innen anderswo finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe auslésen. Dabei
kann es sich z.B. um die Finanzierung neuer geforderter Wohnungen, aber auch um die
Schaffung von Altenheim- und Studentenwohnheimplatzen handeln. Dies sind aus Sicht
der Landeshauptstadt Minchen unerwtinschte stadtebauliche Entwicklungen, die es zu
vermeiden gilt.

Weiterentwicklung des Indikatorensets

Die Methodik zur Ermittlung von Erhaltungssatzungsgebieten in Miinchen wird laufend
fortgeschrieben. Das generelle methodische Vorgehen wurde vom Bayerischen Verwal-
tungsgerichtshof sowie vom Bayerischen Verwaltungsgericht Miinchen in Urteilen besta-
tigt.

Grundlegend wurden die Methodik und der Kriterienkatalog mit dem Beschluss der Voll-
versammlung vom 24.07.2019 ,Erhaltungssatzungen weiterentwickeln* (Sitzungsvorlage
Nr. 14-20 / V 15423) aktualisiert und weiterentwickelt. Die Beschreibungen der Indikatoren
und Datengrundlagen kénnen diesem Beschluss enthnommen werden. Erganzend dazu
wurden in den Folgejahren weitere Anpassungen vorgenommen.

Mit der jingsten Aktualisierung des Indikatorenkataloges wurde das Indikatorenset bei der
Attraktivitatsfaktoren um den Zusatzindikator ,Anteil Wohnungen in Ensembleschutzgebie-
ten" sowie bei den Aufwertungsfaktoren um den Zusatzindikator ,,Anteil der Wohnungen in
Gebauden mit sechs bis zehn Wohnungen im Hauseigentum* weiterentwickelt.

Unterschiede zwischen Gebieten innerhalb und auBerhalb des Mittleren Rings

Der Grofteil der MUnchner Erhaltungssatzungsgebiete liegt innerhalb des Mittleren Rings.
Diese Satzungsgebiete weisen in der Regel eine hohe Attraktivitat, ein hohes Aufwer-
tungspotenzial, eine hohe Gentrifizierungsdynamik und eine gemischte Bevélkerungs-
struktur mit (im statistischen Mittel) meist mittlerer Verdrangungsgefahr (bei einer ggf. ho-
heren Verdrangungsgefahr fir Teilgruppen) auf.

Charakterisierend fur Gebiete auRerhalb des Mittleren Rings ist dagegen eine starker
durch Verdrangung gefahrdete Bevolkerung bei oft nur etwas Gberdurchschnittlichen At-
traktivitatsfaktoren bzw. Aufwertungspotenzialen des Gebaudebestands und mittlerer
Gentrifizierungsdynamik. Angesichts des angespannten Miinchener Wohnungsmarktes
finden in diesen Gebieten zunehmend auch Aufwertungs- und Gentrifizierungsprozesse
statt.

3. Stadtebauliche Begriindung von Erhaltungssatzungen

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

Auf dem Miinchener Wohnungsmarkt besteht praktisch kontinuierlich ein Mangel an preis-
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wertem Wohnraum. Seit vielen Jahren gehort die Landeshauptstadt Munchen hinsichtlich
des Mietniveaus zu den teuersten deutschen Grol3stadten. Bei Wiedervermietungen er-
folgt in der Regel eine Anpassung der Mieten auf das markttibliche Niveau. Ein Ende der
Mietsteigerungen ist nicht abzusehen. Zudem geht preiswerter Wohnraum aufgrund von
Nutzungsénderungen, Rickbau, Umwandlungen und Modernisierungen verloren.

Mieter*innen, die aus ihren Wohnungen verdrangt werden, miissen sich entweder auf dem
freien Wohnungsmarkt eine meist teurere Wohnung suchen oder beanspruchen eine 6f-
fentlich geférderte Wohnung, sofern ihr Einkommen unterhalb der maf3geblichen Grenze
liegt, vgl. Art. 11 Bayerisches Wohnraumférderungsgesetz (BayWoFG) und sie bei der
Vergabe einer solchen Wohnung zum Zuge kommen.

Trotz grof3er Anstrengungen liegt das heutige Angebot deutlich unter dem der vergange-
nen Jahrzehnte, da in den vergangenen Jahren viele geférderte Wohnungen aus ihrer So-
zialbindung gefallen sind. Ende 2024 gab es etwa 48.500 geférderte Wohnungen in Min-
chen. Die Programme im geforderten Wohnungsbau richten sich langst nicht mehr nur an
Haushalte mit niedrigen, sondern auch an solche mit mittlerem Einkommen. Zwischen 50
und 60 Prozent aller Minchner Haushalte sind férderberechtigt.

Da fir den durch Modernisierung verloren gehenden giinstigeren Wohnraum durch die 6f-
fentliche Hand nur sehr begrenzt Ersatz geschaffen werden kann und auch der Neubau
von geférderten Wohnungen durch die dramatischen Fordermittelkiirzungen beim Forder-
geber Freistaat Bayern in einer schwierigen Situation steckt, sind die Stadtentwicklungs-
und wohnungspolitischen Konsequenzen von Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen
aus stadtebaulicher Sicht hochst problematisch.

Auch soziale und nachbarschaftliche Netzwerke werden von Veranderungen in der Be-
wohnerstruktur beeinflusst. Eine Auflésung dieser Netzwerke infolge von Gentrifizierungs-
prozessen ist nicht nur in Bezug auf das Viertel, sondern auch gesamtstadtisch gesehen
unerwuinscht, da gerade nachbarschaftliche Netzwerke und Beziehungen den sozialen
und gesellschaftlichen Zusammenhalt sichern und férdern. Bei einer Verdrangung aus
dem Viertel kann die 6ffentliche Hand hierfur nur sehr begrenzt Ersatz schaffen. So ist
z.B. davon auszugehen, dass gerade altere oder hilfsbedurftige Einwohner*innen mit lan-
gen Wohndauern Unterstitzung durch die Nachbarschaft und die umliegenden Einrichtun-
gen erfahren.

Sowohl in Bestands- als auch in Neubaugebieten ist der Erhalt der sogenannten ,Mlnch-
ner Mischung®, d.h. des Nebeneinanders unterschiedlicher Bevoélkerungs- und Einkom-
mensgruppen ein wichtiges stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel, vgl. Beschluss
der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.12.2022 ,Wohnungspolitisches Handlungs-
programm - Wohnen in Miinchen VIl (2023-2028)" (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 07705).

Wohngebiete mit weniger als 1.500 Wohnungen sind in aller Regel nicht als Erhaltungs-
satzungsgebiete geeignet, da sich hier die aus einer Verdrangung der Wohnbevdlkerung
ergebenden negativen stadtebaulichen Folgen kaum nachweisen lassen. In gut begriinde-
ten Sonderfallen kénnen aber auch etwas kleinere Umgriffe als Erhaltungssatzungsgebie-
te moglich sein.

Die Anzahl der Gebiete und die Einwohnerzahl aller Erhaltungssatzungen ist jeweils der
aktuellen Ubersicht unter muenchen.de/erhaltungssatzung zu entnehmen.
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4, Ergebnis der Untersuchungen zur Erhaltungssatzung ,,Untere Au / Untergie-
sing“

Das Satzungsgebiet und die umliegenden Bereiche wurden auf der Datengrundlage von
31.12.2023 anhand des 2024 aktualisierten Indikatorenkatalogs (vgl. Tabelle 1) unter-
sucht. Die Untersuchung ergab, dass der bisherige Umgriff der bestehenden Erhaltungs-
satzung ,Untere Au / Untergiesing” nicht nur bestehen bleibt, sondern um mehrere Blocke
zwischen Lilienstral3e, ZeppelinstralRe und Eduard-Schmid-Straf3e im Norden erweitert
werden kann. Damit kann den Antrégen des Bezirksausschusses 05 — Au-Haidhausen Nr.
20-26 / B 04019 und Nr. 20-26 / B 07572 in Teilen entsprochen werden. Deshalb wird der
in Abbildung 1 dargestellte Bereich, der den bisherigen und die neu hinzukommenden Be-
reiche zeigt, ,Untere Au / Untergiesing” fur den Erlass einer unbefristeten Erhaltungssat-
zung vorgeschlagen.

Das erweiterte Gebiet umfasst nun rund 14.500 Wohnungen, in denen 22.300 Einwoh-
ner*innen leben. Damit erhoht sich die Anzahl der Wohnungen im Vergleich zu 2021 um
etwa 900 (vormals 13.600) und die Anzahl der Einwohner*innen um 500 (vormals 21.800).

Lage und stadtebauliche Charakterisierung des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet, welches 6stlich der Isar und unterhalb der Hangkante Giesings
liegt, befindet sich im Stadtbezirk 5 Au - Haidhausen (nérdlicher Bereich) und im Stadtbe-
zirk 18 Untergiesing - Harlaching (sudlicher Bereich). Westlich grenzt es zu grof3en Teilen
direkt an die Isargriinanlage. Der Mittlere Ring bildet die stdliche 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 sudlichen Teil (Untergiesing) Uberwiegen Gebaude der 1960er Jahre. Beide
Bereiche haben in den vergangenen Jahrzehnten bereits einige Aufwertungen erfahren,
wobei dieser Wandel in der zeitlichen Abfolge zuerst in der Unteren Au begann.



3 3
Fliegensy, ol ‘4 L“"""/gsb, 28 ey, 5
: & Ohi Deutsches ¥ g
i ‘\) VIS Celividacheforum’ ./ &
5514@@'3": %g, é@z\x
S RN %,
Ry Stephangy) K 8 K
o) o . 1 é “ %
% n:g s g i
% s % 5 AR
; P g S5 £ & ‘%»)
nc.l(%[' T @ ng 9»{%
2 < b Fraunhoferstrale 7 %
& b -
§ES & 7“& \\mﬁeﬁ\
2 0
ab/Srr_
%
Ul
B k>
)
3 2
o PR |
5 \e@&a i
& Ny é
A Regerplatz
g S
g acﬁs/sz, Auerfelgt: g
apue,n%’, 7‘\@@ k z "ﬁ;
é;* Wetters!*
%
Ostfriedhof
& %
8 \ & 5 Mhes
S Dol RS ’fo,[ 3 et = =
& 2 A glons” O St.-Martins-Platz * ¢
& T ¢
Flets; > i P St -Martins-P! éf
= 0(5'5? 0"'7:,, St-Martin-Stt 2
§, e %,% 1 ‘g &,w'f 6”’9 Spnzing?!
; % 2 g J
Ichostr. 7 “%@, e 8 f ”(r,t
& 7 @ &
b rd i i Wer
5 Ornsy M . inherstr
. ot _Silberhornstrale Werinherirate ki
A sy, s
L e\ 7 [U'silberhornstraie
SSD o ~ \E \ONradinggy < Weing, e
5 Z 1 o : e g 5 g s
1 z 2o € ke, g ¢ g e,
S A S g .
s % .,> Selberg, §" ) §g L3
g A £ &
3 okt | &3 A Untersbergstralie
I L %
i — Wty 7| 5
Gandidplatz , Tegernseer. Landstrale : %% & N
pons 2 sy 3
~ £ [T P
< < s Og;;
= a2 g \ S g 5y £ %G’”ﬁo
Sy
- Erhaltungssatzung "Untere Au / Untergiesing"
zukunftig
Erhaltungssatzung "Untere Au / Untergiesing" bis Geometrische Grundlagen: L
2025 Kommunalrefgrat e_%
Geodatenservice g
Antrag Nr. 20-26 / B 04019 & Nr. 20-26 / B 07572 ;
Darstellung und Inhalt: L
Antrag Nr. 20-26 / B 07359 Referat flr Stadtplanung und Bauordnung
9 HA 1/22 - Bevdlkerung, Wohnungsmarkt,
=) Stadtbezirksgrenze Stadttkonomie
s,s,% m U-Bahn-Station Stand: Juni 2025
S . L
Y Tram-Station s
b T 200 400 Meter \
Gl"unﬂaChen [ I O O O O e | N b
< - - - —%
E gf als”fa,s . ’gfw £ f m Chiemgaustr 1] % 7{&
@ & > & 37 % <
PO S hong SIS 35 % \e
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Attraktivitatsfaktoren

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Untere Au / Untergiesing*“ ist mit 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln gut erschlossen. In unmittelbarer Nahe befinden sich die U-Bahnhaltestellen ,Kolum-
busplatz” (U1, U2) und ,,Candidplatz* (U1) sowie ganz im Norden der S-Bahnhalt ,Rosen-
heimer Platz“. Die Metro-Buslinie 52 (Tierpark - Sendlinger Tor) durchquert das Gebiet
ebenso wie die Tram Linie 18. Die Innenstadt ist im Mittel aller Wohnungen des Erhal-
tungssatzungsgebietes in rund 13 Minuten mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar
(vgl. Tabelle 2).

Der Geschossflachenanteil an Laden und Gastronomie fallt mit 3,4 Prozent etwas geringer
aus als im Vergleich zum Stadtbezirk Au - Haidhausen (4,4 Prozent). Nahe am Durch-
schnitt der Landeshauptstadt Miinchen (3,3 Prozent) ist der Anteil aber doppelt so hoch
wie der Wert fir den Stadtbezirk Untergiesing - Harlaching.

Auch der Anteil an Wohneinheiten in Baudenkmaélern liegt mit 13,7 Prozent weit Gber dem
des Stadtbezirks 18 (5,0 Prozent) und der Gesamtstadt (8,5 Prozent). Im Vergleich zum
Stadtbezirk 05 mit einem Anteil von 26,6 Prozent liegt der Wert jedoch unterhalb.

Die Attraktivitat dieses Gebietes lasst sich dariber hinaus besonders durch die Nahe zur
Isar mit ihrer Naturqualitat und Erholungsmdglichkeiten begriinden. Auch die zukinftige
Entwicklung des Gasteigs zeugt von neuen stadtebaulichen Projekten im Umfeld.

Der Anteil der Wohneinheiten in Ensembleschutzgebieten liegt bei 1,4 Prozent und damit
unter dem Anteil der Gesamtstadt mit 7,2 Prozent.

Insgesamt handelt es sich um ein sehr attraktives Gebiet.

Zum Vergleich
. Ems Stadtbezitk Stadtbezik 'mnerhalb LH
Indikatoren .Untere Au/ Mittlerer s
G 05 18 : Munchen
Untergiesing Ring
Einwohner*innen » 22.300 63.600 53.900 504.100  1.589.000
‘Wohnungen (WE) 14.500 38.600 31.400 314.400  837.000**
AF Attraktivitatsfaktoren
AF01  Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-
Fahrzeit bis in die Innenstadt (Altstadtring) in 12,8 12,0 21,7 14,5 22,5
Minuten
AF02 Anteil der Gescho;sﬂache mit Laden 3.4 44 17 51 33
und Gastronomie in %
AF03 Anteil WE in Baudenkmalern in % 13,7 26,6 5,0 171 8,5
Zusétzliche Attraktivitatsfaktoren
AF04 Besondere Naturqualitaten +
AF05 Neue stadtebauliche Projekte im Umfeld +
AF06 Anteil WE in Ensembleschutzgebieten in % 14 294 47 13,9 7,2
* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31,12.2023

Statistisches Amt).

Tabelle 2: Attraktivitatsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bau-
ordnung)
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Aufwertungspotenzial

Aufwertung wird in der Regel dort zu erwarten sein, wo der Geb&ude- und Wohnungsbestand
ein Potenzial fiur bauliche Aufwertungen durch beispielsweise Modernisierungsriickstande
aufweist. Fur das Erhaltungssatzungsgebiet ,Untere Au - Untergiesing“ ergibt sich im Vergleich
zu den beiden Stadtbezirken und der Landeshauptstadt Miinchen ein hohes Aufwertungspo-
tenzial.

Die rund 14.500 Wohnungen im Satzungsgebiet liegen innerhalb des Mittleren Rings und stel-
len ein dicht bebautes Wohngebiet dar, in dem viel Modernisierungspotential besteht. Hinsicht-
lich des Aufwertungspotenzials sind insbesondere die Gebaude von hohem Interesse, die in
den letzten zehn Jahren noch nicht modernisiert wurden. Dies betrifft 37,2 Prozent des gesam-
ten Wohnungsbestandes, der zwischen 1950 und 1969 errichtet wurde (vgl. Tabelle 3), ein
deutlich héherer Anteil im Vergleich zur Landeshauptstadt Minchen (30,9 Prozent). Die in den
letzten zehn Jahren nicht umgebauten Wohnungen in Altbauten (vor 1949) machen weitere
35,6 Prozent aus, ebenfalls ein deutlich héherer Anteil im Vergleich zur Gesamtstadt (20,7
Prozent). Hierfur wird ein hohes Aufwertungspotenzial angenommen. Weitere 12,3 Prozent
entfallen auf das Baualter zwischen 1970 und 1989.

Typisch fur die innerstadtische Lage ist der hohe Anteil von Wohneinheiten in Gebauden zwi-
schen vier und neun Geschossen. Mit 85,8 Prozent liegt dieser Wert im Untersuchungsgebiet
Uber dem des Stadtbezirks 05 (82,5 Prozent) und deutlich Uber dem des Stadtbezirks 18 (47,1
Prozent) und der Landeshauptstadt Miinchen (55,6 Prozent).

Der Anteil an Wohnungen in Geb&auden privater Eigentimer*innen und privatwirtschaftlicher
Unternehmen liegt im Gebiet mit 41,5 Prozent deutlich Uber dem der Landeshauptstadt Min-
chen (26,5 Prozent) und Uber den Werten der Stadtbezirke Au - Haidhausen (38,7 Prozent)
und Untergiesing - Harlaching (24,1 Prozent). Aufwertungsaktivitaten im groReren Stil finden in
diesen klassischen Mietwohnungsbestéanden eher statt als z.B. bei Wohnungen, die bereits
nach WEG aufgeteilt sind oder bei stadtischen Wohnungsbestanden.

Die Wiedervermietungsmieten im vorgeschlagenen Satzungsgebiet liegen mit 99 Prozent et-
was unter den Durchschnittsmieten der Gesamtstadt (100 Prozent) und den der Stadtbezirke
(Au - Haidhausen 103 Prozent, Untergiesing - Harlaching 101 Prozent).

Der Anteil der Wohnungen mit sechs bis zehn Wohneinheiten im Hauseigentum, die nicht
durch den Umwandlungsvorbehalt des Freistaates Bayern gemalR § 250 BauGB geschutzt
sind, liegt bei 18,1 Prozent und damit héher als im Vergleich mit den Referenzwerten.
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Zum Vergleich

ErhS* Innerhalb

Indikatoren .Untere Au / Stadiezkic  Stadtbezirk Mittlerer 5 LH
pEbio 05 18 : Minchen
Untergiesing Ring
Einwohner*innen 22.300 63.600 53.900 504.100  1.589.000
Wohnungen (WE) 14.500 38.600 31.400 314.400  837.000**
AP Aufwertungspotenzial
APO1  Anteil WE ohne Umbau in den letzten zehn
Jahren in % mit Baualter 35,6 413 271 32,0 20,7
...bis 1949
AP02 ...zwischen 1950 und 1969 37,2 23,6 36,3 33,8 30,9
APO03 ...zwischen 1970 und 1989 12,3 13,5 19,1 13,6 21,0
AP04 Anteil WE in erauden mit vier bis neun 858 82,5 471 80.7 55.6
_____ Geschossenin% I
APOS5 Anteil privater Mietwohnungsbestand in % 41,5 38,7 241 36,0 26,5
AP06 Wiedervermietungsmiete nettokalt in %
des Vergleichsraums innerhalb/aulerhalb 99 103 101 101 100
des Mittleren Rings
Zusaétzlicher Aufwertungsindikator
APO7 Anteil der Wohnungen in Gebauden mit 18.1 153 16.0 15.2 14.0

_ sechs bis zehn WE im Hauseigentum

* ErhS: Erhaltungssatzung
“*inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2023
Statistisches Amt),

Tabelle 3: Aufwertungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat flir Stadtplanung und Bauord-
nung

Gentrifizierungsdynamik

In den vergangenen zehn Jahren wurden 6,3 Prozent des Wohnungsbestandes im Erhal-
tungssatzungsgebiet umgebaut (vgl. Tabelle 4). Dieser Wert liegt leicht unterhalb des Umbau-
anteils im 5. Stadtbezirk, aber deutlich tber dem Wert des 18. Stadtbezirks. In ganz Minchen
waren es im gleichen Zeitraum 5,5 Prozent der Wohnungen.

Die Dynamik der Wiedervermietungen in den letzten drei Jahren erzielt mit 14,4 Prozent einen
geringeren Wert gegentber der Landeshauptstadt Minchen (16,8 Prozent) und liegt ebenfalls
unter den Werten der Stadtbezirke (Au - Haidhausen 18 Prozent, Untergiesing - Harlaching
17,3 Prozent).

Gegen den Trend der Gesamtstadt (-0,1 Quadratmeter) liegt die Zunahme der Wohnflache pro
Kopf bei 1,7 Quadratmetern. Damit liegt dieser Wert auch deutlich Gber dem der Stadtbezirke
(Stadtbezirk 05 0,6 Quadratmeter, Stadtbezirk 18 0,5 Quadratmeter).

Der Anteil von Abgeschlossenheitsbescheinigungen in den letzten zehn Jahren ist mit 4,0 Pro-
zent gegentber beiden Stadtbezirken (Au - Haidhausen 3,4 Prozent, Untergiesing - Harlaching
1,5 Prozent) sowie gegeniber der Landeshauptstadt Miinchen (2,4 Prozent) erhéht.

Im Satzungsgebiet kam es auf Grund der dichten Bebauung in den letzten zehn Jahren zu
lediglich 1 Prozent Nachverdichtung nach § 34 BauGB. In der Gesamtstadt liegt dieser Wert
bei 4,3 Prozent. In den nachsten Jahren werden keine geférderten Wohnungen privater Eigen-
timer*innen aus der Bindung im vorgeschlagenen Gebiet fallen.

Die Indikatoren weisen auf eine leicht erhohte Gentrifizierungsdynamik hin.
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Zum Vergleich

ErhS* : ; Innerhalb
Indikatoren Untere Au / Stadtbezirk  Stadtbezirk Mittlerer i LH
e ) 05 18 N Miinchen
Untergiesing Ring
Einwohner*innen 22.300 63.600 53.900 504,100  1.589.000
Wohnungen (WE) 14.500 38.600 31.400 314.400  837.000**
GD Gentrifizierungsdynamik
GDO01  Anteil WE in Gebauden mit Umbau in den
letzten zehn Jahren in % 4 i o e e
GD02 Dynamik de(.Wledewermetungsmmten in 14.4 18.0 17.3 14,0 16,8
den letzten fiinf Jahren
GD03 Entwicklung derWohanache pro Kopf in den 17 0.6 05 0.9 0.1
letzten zehn Jahren in m?
Zuséatzliche Gentrifizierungsindikatoren
GD04 Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
im Wohnungsbestand in den letzten zehn 4.0 34 15 4.4 24
Jahren in %
GDO0S5 Anteil geforderter WE privater
Eigentiimer*innen mit Bindungswegfall in den 0,0 03 03 086 08
nachsten zehn Jahren in %
GDO6 Anteil WE nach § 34 BauGB ( ,Nachver- 1.0 23 40 29 43

dichtung") in den letzten zehn Jahren in %

" ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wehnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31.12.2023
Statistisches Amt).

Tabelle 4: Gentrifizierungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bau-
ordnung)

Verdrangungsgefahr

Insgesamt betrachtet ist die Verdrangungsgefahr fir das Erhaltungssatzungsgebiet ,Untere Au
/ Untergiesing” ahnlich hoch wie fir die Landeshauptstadt Minchen. Dies zeigt sich zum Bei-
spiel bei der mittleren Wohndauer der Einwohner*innen im Erhaltungssatzungsgebiet, die 11,4
Jahre betragt und damit etwas geringer als in der Gesamtstadt (11,7 Jahre) ist. Dennoch leben
mehr als ein Drittel der Einwohner*innen bereits seit Giber zehn Jahren im Erhaltungssat-
zungsgebiet (vgl. Tabelle 5). Es ist davon auszugehen, dass Bewohner*innen, die bereits lan-
ge im Gebiet leben, eine starke Bindung an ihren Wohnort, die Infrastruktur und die Nachbar-
schaft haben.

Die Anteile der besonders verdrangungsgefahrdeten Bevoélkerungsgruppen, unter 18-Jahrige
(11,8 Prozent), Uber 64-Jahrige (14,9 Prozent) sowie Alleinerziehende (2,8 Prozent), liegen
alle geringfligig unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Die durchschnittliche Kaufkraft im Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit 103 Prozent zwar etwas
Uber dem Miinchener Durchschnitt (100 Prozent), aber unter dem Vergleichswert der beiden
Stadtbezirke (beide jeweils 107 Prozent). Der Anteil der Haushalte mit einem Nettoeinkommen
von bis zu 2.000 Euro / Monat liegt bei 24,8 Prozent, der Anteil mit einem mittleren Einkom-
men zwischen 2.000 und 4.000 Euro / Monat bei 35,0 Prozent. Im Vergleich zur Gesamtstadt
fallt der Wert der unteren Einkommensgruppe damit héher aus (Landeshauptstadt 20,6 Pro-
zent), der der mittleren Einkommensgruppe geringfligig niedriger aus (Landeshauptstadt 37,1
Prozent).
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In besonders nachgefragten Wohngebieten, zu denen das Erhaltungssatzungsgebiet zweifels-

frei gehort, sind sowohl einkommensschwache Haushalte als auch solche mit mittlerem Ein-
kommen bei Mieterhhungen infolge von Aufwertungsaktivitaten stark verdrangungsgefahrdet.

Zum Vergleich

ErhS* s : Innerhalb
Indikatoren JUntere Au/ Stadtbezirk  Stadtbezirk Mittlerer 5 LH
S 05 18 ‘ Miinchen
Untergiesing Ring

Einwohner*innen 22.300 63.600 53.900 504.100  1.589.000

Wohnungen (WE) 14.500 38.600 31.400 314,400  837.000**
VG Verdréngungsgefahr
VG01 Mittlere Wohndauer in Jahren 11,4 10,8 11,9 10,9 11,7
VG02 Anteil Elanhner innen mit Wohndauer tiber 39.7 383 406 38,0 403

zehn Jahre in %
VGO3_ Anteil unter 18-Jahrige in % 1.8 14,2 14,0 12,9 15,5
VG04 Anteil iber 64-Jahrige in % 14,9 14,3 18,7 15,0 17.0
VGO5 Anteil Allemerznehenge 28 32 34 3.0 34

an allen Haushalten in %

Kaufkraft in % des Vergleichsraumes
VG06 (LHM=100) 103 107 107 106 100
VGO7 Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis 2438 220 177 229 206

2.000 Euro / Monat in %

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen
VG085 000 bis 4.000 Euro / Monat in % 82,0 52,8 e 53,9 ST

* ErhS: Erhaltungssatzung
**inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Datenstand: 31,12,2023
Statistisches Amt)

Tabelle 5: Verdrdngungsindikatoren im Vergleich (Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bau-
ordnung)

5. Fazit fur die Erhaltungssatzung ,,Untere Au / Untergiesing“

Die turnusmafige Untersuchung des bisherigen Satzungsgebietes sowie der benachbar-
ten Bereiche hat ergeben, dass sich der derzeit bestehende Umgriff der Satzung ,Untere
Au / Untergiesing” weiterhin als unbefristete Erhaltungssatzung eignet. Zudem hat die Um-
feldprufung ergeben, dass sich mehrere Blécke im Norden zwischen Lilienstral3e, Zeppe-
linstral3e und Eduard-Schmid-StraRe fir die Aufnahme in die Satzung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB eignen. Aus diesem Grund wird eine Vergro3erung des Satzungsge-
bietes auf den neuen Umgriff (siehe Abb. 1) vorgeschlagen. Es ist deshalb ein Neuerlass
der Satzung erforderlich.

Die Attraktivitdt des Gebietes ,Untere Au / Untergiesing” liegt besonders in seiner Lage
entlang der Isar sowie der Zentralitdt und Nahe zur Minchner Innenstadt begriindet. Die-
ses urbane, teilweise auch sehr ruhige Wohngebiet auf der Ostseite der Isar besticht aber
auch mit einem hohen Anteil an denkmalgeschiitzten Gebauden.

Das deutliche Aufwertungspotential sowie die leicht erhéhte Gentrifizierungsdynamik im
Gebiet lassen sich an dem hohen Anteil (in den letzten zehn Jahren nicht umgebauter)
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Gebaude mit Baualter vor 1969, an dem erhohten Anteil an Umbauten sowie im deutli-
chen Anstieg der Wohnflache pro Kopf und zahlreichen Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen erkennen.

Besonders relevant ist dieser hohe Anteil nicht umgebauter Gebaude vor dem Hinter-
grund, dass es sich bei einem signifikanten Teil der Wohnungen um private Mietwoh-
nungsbestande handelt, bei denen bei Investitionsentscheidungen privatwirtschaftliche In-
teressen im Vordergrund stehen. Es ist sehr wahrscheinlich, dass hierbei die Realisierung
gehobener Standards zur lukrativeren Vermarktung der Objekte auf dem Wohnungsmarkt
weiterhin eine wichtige Rolle spielen wird.

Ein Verdrangungspotenzial ist fir Teile der Bevolkerung im Gebiet vorhanden. Dies gilt
insbesondere fiir die Haushalte mit niedrigerem und mittlerem Einkommen. Diese Bevdél-
kerungsgruppen kénnen hohere Mietbelastungen im Zuge von baulichen Aufwertungen
wesentlich schwerer kompensieren und sind in besonderem Mal3e auf ihre Wohnung an-
gewiesen. Angesichts des hohen Preisniveaus auf dem Minchner Wohnungsmarkt sind
nicht nur Einkommensschwache, sondern z.T. auch mittlere Einkommensgruppen poten-
Ziell verdrangungsgefahrdet.

Eine Verdrangung der im Gebiet ansassigen Bevdlkerung z. B. durch Luxusmodernisie-
rungen, durch die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen oder nach einem Bin-
dungsauslauf von geférderten Wohnungen hatte zur Folge, dass die verdrangten Mie-
ter*innen anderswo in Minchen finanzielle und infrastrukturelle Bedarfe ausldésen wirden.
Als Folge der Verdrangung mussten z. B. neue geférderte Wohnungen oder Altenwohn-
heimplatze geschaffen werden. Dies sind aus Sicht der Landeshauptstadt Minchen uner-
wuinschte stadtebauliche Entwicklungen, die es zu vermeiden gilt.

6. Klimapriifung
Ist Klimaschutzrelevanz gegeben: Nein

Gemalfl dem Leitfaden ,Vorauswahl Klimarelevanz* des Referates fiir Klima- und Umwelt-
schutz (RKU II-1) haben Beschlussvorlagen, zu denen Fragen des Mieterschutzes und
der Wohnraumversorgung (z. B. Erhaltungssatzungen, Mietpreisgestaltung, Zweckent-
fremdung von Wohnungen) gehdren, voraussichtlich keine bzw. eine zu vernachlassigen-
de Auswirkung auf das Klima.

Gegenstand der vorliegenden Beschlussvorlage ist die Uberpriifung auf Basis der neuen
Methodik und Indikatoren auf Eignung fur den Erlass einer Erhaltungssatzung nach § 172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB). Eine Klimaschutzrelevanz ist in Abgleich mit
dem Leitfaden des RKU damit nicht gegeben. Gegenteilige Anhaltspunkte, die aus-
nahmsweise zu einer Klimarelevanz filhren kénnten, sind vorliegend nicht ersichtlich.

7. Behandlung von Antrdgen eines Bezirksausschusses
Fur das Satzungsgebiet des ,Untere Au / Untergiesing” und seiner umliegenden Bereiche

liegen drei Antrage von verschiedenen Fraktionen der Bezirksausschiisse 05 — Au-
Haidhausen und 18 — Untergiesing-Harlaching vor.
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7.1 Erhaltungssatzungsgebiet Untere Au Nordost, BA-Antrags-Nr. 20-26 /
B 04019 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 5 - Au-Haidhausen vom
01.06.2022

Im Antrag der SPD-Fraktion des Bezirksausschusses 05 - Au-Haidhausen wird um Pru-
fung gebeten, ob fir den Bereich zwischen Schweigerstralle / Ludwigsbriicke / Lilienstra-
Re / Zeppelinstral3e ein weiteres Erhaltungssatzungsgebiet gemaflk § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB ausgewiesen werden kann (siehe Abbildung 1). Ziel ist ein Erhalt der Zu-
sammensetzung der vorhandenen Wohnbevdlkerung. In der Begriindung wird aufgefihrt,
dass die attraktive Lage nahe der Innenstadt und direkt an der Isar es nicht ausschlieRen
lasst, dass die hohen Immobilienpreise, die im ehemaligen Paulanergelande / Am Nock-
herberg sowie am Neudeck aufgerufen werden, auch weiter in die Gbrige Au ,ausstrah-
len*.

Der Antrag wurde am 01.07.2022 geschaftsordnungsgeman beantwortet. Darin wurde ei-
ne erneute Uberpriifung des Gebietes auf Grund der kurz zuvor stattgefundenen Uberpri-
fung im Jahr 2021 abgelehnt und darauf verwiesen, dass die Prifung im Rahmen der tur-
nusgemafen Untersuchungen 2025/2026 erneut stattfinden wird.

Die jetzigen Untersuchungen des im 0.g. Antrag vorgeschlagenen Gebietes haben erge-
ben, dass sich Teilbereiche fur den Erlass als Erhaltungssatzung zum Erhalt der Zusam-
mensetzung der Wohnbevolkerung im Sinne des 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB eig-
nen. Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Untere Au / Untergiesing” kann um den Bereich zwi-
schen der Zeppelinstral3e und Lilienstral3e sowie dem Paulanerplatz erweitert werden, wie
den Ausfuihrungen in Kapitel 4 und Abbildung 1 zu entnehmen ist.

Bei den weiteren vorgeschlagenen Bereichen 6stlich der Lilienstral3e, die nicht in den Sat-
zungsumgriff aufgenommen werden konnten, handelt sich Gberwiegend um Wohnungsbe-
stande der Minchner Wohnen, die aufgrund ihrer Eigentimerstruktur nicht im Fokus einer
Erhaltungssatzung stehen. Wohnungsbestande, die sich im stadtischen oder genossen-
schaftlichen Eigentum befinden, werden als ,geschitzte Wohnungsbestéande" betrachtet,
da hier aufgrund der besonderen Eigentumsstruktur keine Gefahr von Aufwertungsaktivi-
taten, Gentrifizierung oder Verdrangungsprozessen besteht.

Fur die wenigen restlichen Bereiche, die nicht im Eigentum der Minchner Wohnen sind,
konnte kein hinreichendes Verdrangungspotential und keine hinreichende Gentrifizie-
rungsdynamik ermittelt werden, so dass der Erlass einer Erhaltungssatzung fir diese Be-
reiche nicht rechtssicher begriindet werden kann.

Der Antrag Nr. 20-26 / B 04019 wurde schon am 01.07.2022 geschaftsordnungsgemar
behandelt.

Dem Antrag eines Bezirksausschusses wird entsprochen:

[ ja [ nein ¥ teilweise

7.2 Erweiterung des Umgriffs der Erhaltungssatzung ,,Untere Au / Untergiesing“,
BA-Antrags-Nr. 20-26 /| B 07359 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 18
- Untergiesing-Harlaching vom 17.12.2024

Im 0.g. Antrag der Fraktion BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN des Bezirksausschusses des
Stadtbezirkes 18 - Untergiesing-Harlaching wird die erneute Erweiterung des Erhaltungs-
satzungsgebietes ,Untere Au / Untergiesing“ um den Bereich zwischen Hans-Mielich-
Platz, Schyrenbad, Untere Weidenstral3e und Birkenau beantragt (siehe Abbildung 1). In
der Begriindung wird aufgefiihrt, dass bereits Verdrangung stattfindet und diese beson-
ders eine Folge durch die Hoherstufung dieses Bereichs im Mietspiegel 2019 zur ,zentra-
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len guten Lage*“ sei.

Die kleinraumige Untersuchung durch Sekundardaten und Ortsbegehungen fiihrt zu dem
Ergebnis, dass sich der genannte Bereich nicht fur den rechtssicheren Erlass als Erhal-
tungssatzungsgebiet eignet und somit dem Antrag Nr. 20-26 / B 07359 der Fraktion
BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN des Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 18 - Untergie-
sing-Harlaching nicht entsprochen werden kann.

Das Gebiet stellt sich sehr heterogen dar. In der kleinteiligen Bebauung herrscht ein
Wechsel zwischen Mehrfamilienhausern, Ein- bis Zwei-Familienhdusern und Gewerbe
sowie Neubauten, bereits sanierten Gebauden und Denkmalschutzgeb&uden. Viele Woh-
nungen und kleinere Familienhduser befinden sich im Privatbesitz. Die meisten Mehrfami-
lienhauser sind nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Eigentumswohnungen aufge-
teilt.

Zwischen den Jahren 1991 und 2000 war dieses Gebiet bereits ein Teil der Erhaltungs-
satzung ,Untere Au / Birkenau“, bevor es im Zuge der Untersuchungen 2001 entlassen
wurde. Bei den darauffolgenden turnusgeméaf3en Umfeldprifungen des angrenzenden Er-
haltungssatzungsgebietes ,Untere Au / Untergiesing” konnte eine Eignung des Gebietes
nicht mehr festgestellt werden. So wurde auch 2021 beim unbefristeten Erlass des Erhal-
tungssatzungsgebietes ,Untere Au / Untergiesing“ eine nicht hinreichende Verdrangungs-
gefahr fir diesen Bereich festgestellt, was besonders an dem geringen Anteil verdran-
gungsgefahrdeter Personengruppen und einer geringen Wohndauer lag.

Auch nach Uberpriifung mit den aktuellen Daten hat sich dies nicht geandert. Die teils
kleinteilige, niedrige Bebauung mit ehemaligen Kutscherhauschen und denkmalgeschiitz-
ten Gebauden sowie die Nahe zur Isar und zur Innenstadt pragen das Gebiet Birkenau.
Viele Gebaude wurden in der Vergangenheit bereits modernisiert oder befinden sich aktu-
ell in der Sanierung. Ebenso wurden verschiedene Neubauprojekte in den letzten Jahren
realisiert. Aufwertungspotenzial ist fur einzelne Hauser weiterhin in dem stadtebaulich
sehr heterogenen Gebiet vorhanden, die Gentrifizierungsdynamik ist allerdings nicht er-
hoht. Im Gebiet Birkenau lebt eine eher jingere Bevdlkerung mit einer niedrigen Wohn-
dauer. Der Anteil der tber 65-Jahrigen ist vergleichsweise niedrig und das Kaufkraftaqui-
valent im Vergleich zur Landeshauptstadt Minchen hingegen deutlich erhéht. Damit ist
das Verdrangungspotenzial im Bereich Birkenau als niedrig zu bewerten.

In der Gesamtschau der Indikatoren eignet sich der Bereich Birkenau nach wie vor nicht
fur eine Aufnahme in das Erhaltungssatzungsgebiet ,Untere Au / Untergiesing".

Zudem ist das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz
1 Nr. 2 BauGB kein geeignetes Mittel, um das im Antrag vorgebrachte Anliegen der lber-
mafigen Mieterh6hungen angesichts der Hoherstufung im Mietspiegel zu kompensieren
oder Nachverdichtungen und Aufstockungen zu verhindern. Denn energetische Sanierun-
gen im Rahmen des GEG-Standards, Nachverdichtungsmaflinahmen und Dachaufsto-
ckungen missen auch in Erhaltungssatzungsgebieten genehmigt werden.

Der Antrag Nr. 20-26 / B 07359 ist damit geschaftsordnungsgemal behandelt.

Dem Antrag eines Bezirksausschusses wird entsprochen:

[ ja I+ nein [ teilweise
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7.3 Erhaltungssatzungsgebiet Untere Au Nordost (2025), BA-Antrags-Nr. 20-26 |
B 07572 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 1 - Altstadt-Lehel vom
19.03.2025

Im Antrag der SPD-Fraktion des Bezirksausschusses 05 - Au-Haidhausen wird erneut
(wie bereits 2022) um Prifung gebeten, ob fir den Bereich zwischen Schweigerstral3e /
Ludwigsbriicke / Lilienstral3e / Zeppelinstral3e ein weiteres Erhaltungssatzungsgebiet ge-
maf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ausgewiesen werden kann.

Die Ausfiihrungen zu diesem Antrag sind aufgrund des deckungsgleichen Gebiets dem
vorhergehenden Abschnitt zu ,Erhaltungssatzungsgebiet Untere Au Nordost* Antrag-Nr.
20-26 / B 04019 der SPD-Fraktion des Bezirksausschusses 05 - Au-Haidhausen vom
01.06.2022 zu entnehmen.

Der Antrag Nr. 20-26 / B 07572 ist damit geschaftsordnungsgeman behandelt.

Dem Antrag eines Bezirksausschusses wird entsprochen:

[ ja [ nein v teilweise

8.  Erlass der Erhaltungssatzung ,,Untere Au / Untergiesing“

Far die im Satzungsplan (siehe S. 22) dargestellten Bereiche wird der unbefristete Erlass
einer Erhaltungssatzung empfohlen. Aus Grinden der Datenaktualitat erfolgt alle funf Jah-
re eine erneute Uberprufung der Kriterien fur die Satzungsgebiete und die umliegenden
Bereiche.

9. Abstimmung mit den Querschnitts- und Fachreferaten

Das Sozialreferat und das Kommunalreferat haben der Sitzungsvorlage zugestimmt.
Die Satzung ist mit der Rechtsabteilung des Direktoriums hinsichtlich der formellen Belan-
ge abgestimmt.

Anhoérung des Bezirksausschusses

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhérung des Bezirksausschusses vorgeschrie-
ben (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung). Das Gremium wurde um eine Stellungnahme gebe-
ten. Der Bezirksausschuss des 18. Stadtbezirkes hat der Beschlussvorlage zugestimmt.

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anh6rung des Bezirksausschusses vorgeschrie-
ben (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung). Das Gremium wurde um eine Stellungnahme gebe-
ten. Der Bezirksausschuss des 05. Stadtbezirkes begriif3t die Entscheidung sehr, bean-
tragt mit Schreiben vom 18.09.2025 aber, Objekte der Minchner Wohnen mit aufzuneh-
men, da diese zum Milieuschutz beitragen wirden.

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

Generell liegt der Fokus von Erhaltungssatzungsgebieten auf Gebieten mit privaten Miet-
wohnungsbestanden. Denn Aufwertungsaktivitaten im gréf3eren Stil finden in klassischen
Mietwohnungsbestanden in wesentlich starkerem Mal3e statt als z.B. bei Wohnungen, die
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bereits nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind, oder bei stadtischen
Wohnungsbestéanden.

Stadtische Wohnungsbestande, wie die beantragten Wohnungen der Miinchner Wohnen,
sind aufgrund ihrer besonderen Eigentumsstruktur bereits hinreichend vor Luxusmoderni-
sierungen und Aufwertungs- oder Verdrangungsprozessen geschiitzt. Deshalb entfaltet
eine Erhaltungssatzung keine zusatzliche Schutzwirkung fur stadtische Wohnungsbestan-
de.

Stadtische und auch genossenschaftliche Wohnungsbestande werden folglich in der Re-
gel nicht in den Umgriff von Erhaltungssatzungsgebieten neu aufgenommen.

Dem Antrag fur die Aufnahme der Wohneinheiten der Miinchner Wohnen in die Erhal-
tungssatzung Untere Au / Untergiesing kann daher nach o.g. Ausfihrungen nicht entspro-
chen werden.

Der Korreferent des Referats flr Stadtplanung und Bauordnung, Herr Stadtrat Bickelba-
cher, und die Verwaltungsbeiratinnen, Frau Stadtratin Kainz und Frau Stadtratin Burger,
haben einen Abdruck der Bekanntgabe erhalten.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Die Satzung ,Untere Au / Untergiesing” der Landeshauptstadt Minchen zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB (Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing®) wird in nachstehender Fas-
sung (siehe Seiten 20-22) beschlossen.

2. Der Antrag Nr. 20-26 / B 07359 der Fraktion BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN des
Bezirksausschusses des Stadtbezirkes 18 - Untergiesing-Harlaching vom 17.12.2024
ist geschaftsordnungsgemar behandelt.

3. Der Antrag Nr. 20-26 / B 07572 der SPD-Fraktion des Bezirksausschusses des Stadt-
bezirkes 05 - Au-Haidhausen vom 19.03.2025 ist geschaftsordnungsgemalf behan-
delt.
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Satzung ,,Untere Au / Untergiesing“

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

(Erhaltungssatzung ,,Untere Au / Untergiesing*)

vom

Die Landeshauptstadt Munchen erlasst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796,
797 BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geandert durch Gesetz vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573) und 8
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189), 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 Grinden erforderlich ist, die Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung zu erhalten (8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2, Abs. 4 BauGB).

(2) Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung wird geman dem beigeflgten Lageplan
des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung vom 04.06.2025 (Mal3stab 1:6.000),
ausgefertigt am festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§2
Sachlicher Geltungsbereich

(1) Im Geltungsbereich der Satzung unterliegen der Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsénderung 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 (8 174 Abs. 1 BauGB).

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

§3
Antrag, Anzeige

(1) Der Antrag auf Genehmigung nach 8§ 172 Abs.1 Satz 1 BauGB ist bei der Landeshaupt-
stadt Miinchen zu stellen. Sofern das Vorhaben auch bauaufsichtlich genehmigungs- oder
zustimmungspflichtig oder nach dem Denkmalschutzgesetz erlaubnispflichtig ist, ist mit
diesem Antrag auch der Antrag gemald § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB zu stellen.

(2) Inden Fallen des § 2 Abs. 2 ist das Vorhaben der Landeshauptstadt Miinchen anzuzei-
gen.
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§4
Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 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 rtick-
baut oder &ndert. Er kann geman § 213 Abs. 3 BauGB mit Geldbul3e belegt werden.

8§85
In-Kraft-Treten

(1) Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

(2) Gleichzeitig tritt die Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing” der
Landeshauptstadt Munchen zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing®)
vom 21.05.2021 (MUABI. S. 252 f.) aulRer Kraft
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Iv.

Beschluss
nach Antrag.
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Die endgiiltige Beschlussfassung tiber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-

sammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende

Ober-/Burgermeister/-in

Abdruck von L. mit Ill.
Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium - Rechtsabteilung (3x)
an das Revisionsamt

an die Stadtkammerei

z. K.

Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Flo-
renz)

Elisabeth Merk
Stadtbauratin



Seite 24

V. Wv. Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift
wird bestatigt.

2. Andas Direktorium HA Il — BA — Geschéftsstelle Mitte

3. Anden Bezirksausschuss 05 — Au - Haidhausen

4. An das Direktorium HA Il — BA — Geschaftsstelle Ost

5. Anden Bezirksausschuss 18 - Untergiesing - Harlaching
6. Andas Kommunalreferat

7. An das Sozialreferat

8. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
9. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA |
10. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA Il
11. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IlI
12. An das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
13. Mit Vorgang zuriick zum Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA 11/11



Anlage 1
Lageplan Stadtbezirk 05 Au-Haidhausen 18 - Untergiesing-Harlaching
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Anlage 2
B SPD-FRAKTION 15, Mai 2022 //

Erhaltungssatzungsgebiet Untere Au Nordost

Antrag

Der BA bittet um Prifung, ob fir den Bereich zwischen SchweigerstraRe / Ludwigsbriicke /
LilienstralRe / ZeppelinstraBe eine weiteres Erhaltungssatzungsgebiet gemaR § 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB ausgewiesen werden kann. Ziel ist ein Erhalt der Zusammensetzung der
vorhandenen Wohnbevélkerung.

Begriindung

Der Bereich ist durch seine attraktive Lage nahe der Innenstadt und direkt an der Isar
gekennzeichnet. GemaR Wohnlagenkarte des Mietspiegels fiir Miinchen 2019 handelt es sich
im betreffenden Gebiet um eine gute zentrale Lage - genauso wie in den meisten Bereichen im
Ubrigen Stadtbezirk, deren Bevolkerung aber im Gegensatz zu den oben genannten StralRen
durch eine Erhaltungssatzung geschiitzt ist. Zwar gibt es hier eine groBe Wohnanlage der GWG
mit geschiitzten Bestdanden, jedoch gibt es eben auch zahlreiche private Immobilien. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass sich die hohen Immobilienpreise, die im ehem. Paulanergelénde / Am
Nockherberg sowie Am Neudeck aufgerufen werden auch weiter in die librige Au "ausstrahlen".

In der Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 02490 Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing” und
"Obere Au" heilit es "Die Wiedervermietungsmieten entsprechen dem stadtischen
Durchschnitt. Die Dynamik der Wiedervermietung weicht kaum von der Entwicklung der
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Gesamtstadt ab." In Anbetracht der Mietpreisentwicklung in der Gesamtstadt und der
geschilderten attraktiven Lage, sollte dies zum Anlass einer erneuten Prifung genommen
werden, bevor eine nennenswerte Aufwertung und damit einhergehende Verdrangung eintritt.
Weiter heiBt es "Im Vergleich zur Gesamtstadt ist das Aufwertungspotenzial insgesamt
betrachtet als etwas hoher einzuwerten. Die Gentrifizierungsdynamik und das
Verdrangungspotenzial sind im Vergleich als jeweils durchschnittlich einzustufen."

Nina Reitz Nicole Meyer Lena Sterzer
Fraktionssprecherin Heinz-Peter Meyer Hermann Wilhelm

2von2//



BUNDNIS 90
DIE GRUNEN

UNTERGIESING-HARLACHING

Fraktion BUNDNIS 90 / DIE GRUNEN Miinchen, 01. Dezember 2024
im Bezirksausschuss 18, Untergiesing-Harlaching

Antrag fir die Sitzung des Bezirksausschusses 18 am 17. Dezember 2024

Erweiterung des Umgriffs der Erhaltungssatzung ,Untere Au / Untergiesing”

Antrag:
Der Umgriff der Erhaltungssatzung ,,Untere Au / Untergiesing” wird wieder um den Bereich
zwischen Hans-Mielich-Platz, Schyrenbad, Untere Weidenstralle und Birkenau erweitert.

Begriindung:

Der Bereich zwischen Hans-Mielich-Platz, Schyrenbad, Unterer WeidenstralSe und Birkenau
wurde 2021 nicht in den Umgriff der Erhaltungssatzung mit aufgenommen, da u.a. der Anteil der
Uber 74-)Jahrigen niedrig und in dem Gebiet eine eher jlingere Bevolkerung mit stark
unterdurchschnittlicher Wohndauer wohnt.

Beide angefilihrten Aspekte sind jedoch eine Folge bereits stattgefundener Verdrangung, die
insbesondere durch die Hoherstufung dieses Bereichs im Mietspiegel 2019 zur ,,zentralen guten
Lage” zugenommen hat.

Um die Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung zu erhalten und eine weitere Verdrangung

moglichst zu verhindern, ist es dringend geboten den Umgriff der der Erhaltungssatzung ,,Untere
Au / Untergiesing” wieder entsprechend zu erweitern.

Fraktionssprecher*innen: Dietlind Alber & Norbert Weigler | E-Mail: 18-kontakt@ba.gruene-muenchen.de







Anlage 4
Il SPD-FRAKTION 19. Miir2 2025 //

Erhaltungssatzungsgebiet Untere Au Nordost (2025)

Antrag

Der BA bittet erneut (wie bereits 2022) um Prifung, ob fir den Bereich zwischen
SchweigerstraBe / Ludwigsbriicke / LilienstraBe / Zeppelinstrale eine weiteres
Erhaltungssatzungsgebiet gemall § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ausgewiesen werden kann.
Ziel ist ein Erhalt der Zusammensetzung der vorhandenen Wohnbevélkerung.

Karte: SPD Au-Haidhausen; Kartengrundlage Open Street Map
Begriindung

Der Bereich ist durch seine attraktive Lage nahe der Innenstadt und direkt an der Isar
gekennzeichnet. GemaR Wohnlagenkarte des Mietspiegels fiir Miinchen 2019 handelt es sich
im betreffenden Gebiet um eine gute zentrale Lage - genauso wie in den meisten Bereichen im
Ubrigen Stadtbezirk, deren Bevdlkerung aber im Gegensatz zu den oben genannten StralRen
durch eine Erhaltungssatzung geschitzt ist. Zwar gibt es hier eine groe Wohnanlage der GWG
mit geschiitzten Bestdanden, jedoch gibt es eben auch zahlreiche private Immobilien. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass sich die hohen Immobilienpreise, die im ehem. Paulanergelénde / Am
Nockherberg sowie Am Neudeck aufgerufen werden, auch weiter in die tibrige Au "ausstrahlen".

In der Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 02490 Erhaltungssatzung , Untere Au / Untergiesing” und
"Obere Au" heilit es "Die Wiedervermietungsmieten entsprechen dem stadtischen
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Durchschnitt. Die Dynamik der Wiedervermietung weicht kaum von der Entwicklung der
Gesamtstadt ab." In Anbetracht der Mietpreisentwicklung in der Gesamtstadt und der
geschilderten attraktiven Lage, sollte dies zum Anlass einer erneuten Priifung genommen
werden, bevor eine nennenswerte Aufwertung und damit einhergehende Verdrangung eintritt.
Weiter heiBt es "Im Vergleich zur Gesamtstadt ist das Aufwertungspotenzial insgesamt
betrachtet als etwas hoher einzuwerten. Die Gentrifizierungsdynamik und das
Verdrangungspotenzial sind im Vergleich als jeweils durchschnittlich einzustufen."

Ein gleichlautender Antrag wurde bereits 2022 gestellt. Im Antwortschreiben wurde ausgefiihrt,
dass die letzte Priifung damals erst kiirzlich erfolgt sei und daher die Uberpriifung auslaufender
Erhaltungssatzungsgebiete Prioritit habe. Es wurde eine erneute Uberpriifung im Jahr 2025/26
in Aussicht gestellt. Die Thematik gewinnt auch durch den aktuell vorliegenden Bauantrag
Zeppelinstralle 49 an Brisanz — hier wird von Seiten des Investors ein Projekt der Superlative
angekilndigt, welches sich offensichtlich an eine zahlungskraftige Klientel richtet. Die
Bestandsbewohner*innen missen weichen, die Verdrangung ist in vollem Gange und es besteht
die begriindete Sorge, dass eine allgemeine Aufwertung und damit die nachfolgende Anderung
des sozialen Milieus stattfindet.

Nina Reitz Nicole Meyer Lena Sterzer
Fraktionssprecherin Britta Puce Hermann Wilhelm

2von2//



Anlage 5

Bezirksausschuss des 5. Stadtbezirkes Tﬁf Landeshauptstadt

Au-Haidhausen ) Munchen

Vorsitzender:
Landeshauptstadt Mtinchen, Direktorium Jorg Spengler
Eriedenstr. 40, 81660 Minchen

E-Mail:
joerg.spengler@muenchen.de

Referat fur Stadtplanung und Bauordnung BA.Geschiftsstelle Ost:

HA 11-11 Friedenstr. 40, 81660 Miinchen
Zi. 2.207
Per eMail Telefon: 2 33-6 14 84

Telefax: 2 33-6 14 85
E-Mail: bag-ost.dir@muenchen.de

Munchen, 18.09.2025

lhr Schreiben lhr Zeichen Unser Zeichen
01.09.2025 BV 2.4/ 09//125

Erlass einer Erhaltungssatzung Uberpriifung des Erlasses einer Erhaltungssatzung
nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Stadtbezirk 05 (Au-Haidhausen)
»Satzungsbeschluss Satzung Untere Au / Untergiesing“

Anhérungsverfahren

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bezirksausschuss 5 Au- Haidhausen hat in seiner Sitzung am 17.09.2025 folgendes ein-
stimmig beschlossen:

Der BA begrifit diese Entscheidung sehr, beantragt aber, dass Objekte der Miinchner Wohnen
mit aufgenommen werden, da diese zum Milieuschutz beitragen.

Mit freundlichen Grulen

gez.

Jérg Spengler

Vorsitzender im BA 5
Au-Haidhausen






