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1 Einfuhrung

Die Landeshauptstadt Mlinchen macht
seit 1987 von der Moglichkeit Ge-
brauch, Erhaltungssatzungen gem.

§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 des Bauge-
setzbuches (BauGB) zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbe-
volkerung zu erlassen.

Bis zum Jahr 2020 wurden diese Er
haltungssatzungen in Minchen befri-
stet erlassen. Aus Griinden der Daten-
aktualitat erfolgte alle finf Jahre eine
erneute Uberpriifung der Satzungs-
gebiete mit anschlieBender Beschluss-
vorlage im Minchner Stadtrat.
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Im Jahr 2020 hat der Stadtrat be-
schlossen, die Erhaltungssatzungen
unbefristet zu erlassen. Trotzdem
werden sie weiterhin in einem regel-
maéaRigen Turnus anhand eines aktua-
lisierten Indikatorenkatalogs Uberprift,
um sicherzustellen, dass der Erlass
der Erhaltungssatzung im bestehen-
den Satzungsumgriff rechtlich begriind-
bar bleibt.

Seit Anfang 2024 sind in Miinchen
alle Erhaltungssatzungen gem. §172
Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB dauerhafte
Satzungen.

Der Jahresbericht , Erhaltungssatzun-
gen in Minchen” wurde erstmalig

in 2024 erstellt und erscheint jahrlich,
um die turnusgemaf$ anstehenden
Untersuchungen der in Mnchen
erlassenen, unbefristeten Erhaltungs-
satzungen zu dokumentieren.

Falls die Untersuchung der Satzungs-
gebiete ergibt, dass eine Anderung des
Umgriffs notwendig ist (VergroRerung,
Verkleinerung oder Wegfall) ist ein
neuer Stadtratsbeschluss notwendig.
Dieser Beschluss wird im Folgejahr im
Jahresbericht zuséatzlich bekannt gege-
ben (siehe Abbildung 1).

Der vorliegende Jahresbericht be-
inhaltet die Uberpriifungen der sechs
unbefristeten Erhaltungssatzungen
.Haidhausen’ ,Wettersteinplatz’ ,, Obere
Au’ ,Neuhausen’ , Ebenau” und ,St.-
Vinzenz-Viertel’ die im Jahr 2021

vom Stadtrat beschlossen wurden.

Flr diese Satzungen standen jetzt die
turnusgemafen Uberprifungen an.

Abbildung 1: Verfahren bei der Uberpriifung von Erhaltungssatzungsgebieten
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2 Stadtebauliche Griinde

Auf dem Minchner Wohnungsmarkt
besteht praktisch kontinuierlich ein
Mangel insbesondere an bezahlbarem
Wohnraum. Seit vielen Jahren ge-
hort die Landeshauptstadt Minchen
hinsichtlich des Mietniveaus zu den
teuersten deutschen Grof3stdadten. Bei
Wiedervermietungen erfolgt in der
Regel eine Anpassung der Mieten auf
das marktubliche Niveau. Ein Ende der
Mietsteigerungen ist nicht abzusehen.
Zudem geht preiswerter WWohnraum
aufgrund von Nutzungsdnderungen,
Rickbau, Umwandlungen, Modernisie-
rungen und Wegfall der Sozialbindung
verloren.

Insbesondere einkommensschwache
Haushalte, aber auch Haushalte mit
mittlerem Einkommen haben erheb-
liche Schwierigkeiten, eine deutlich
erhohte Mietbelastung als Folge einer
umfassenden Modernisierung ihrer
Wohnung zu tragen. Neben den indivi-
duellen Folgen einer Ubermaligen
Aufwertungs- und Verdrangungsdyna-
mik (soziale und psychische Harten)
sind bestimmte stadtebauliche Folgen
aus Sicht der Landeshauptstadt Min-
chen unerwtinscht. Dies rechtfertigt
den Erlass einer Erhaltungssatzung.

Mieter*innen, die aus ihren Wohnun-
gen verdrangt werden, mussen sich
entweder auf dem freien Wohnungs-
markt eine meist teurere VWohnung
suchen oder beanspruchen eine 6ffent-
lich geférderte Wohnung, sofern ihr
Einkommmen unterhalb der mafsgebli-
chen Grenze liegt, vgl. Art. 11 Bayeri-
sches Wohnraumférderungsgesetz
(BayWoFG).

Obwohl sich der Bestand an gefor
derten Wohnungen seit 2020 durch
Neubaumafinahmen leicht erhéht
hat, liegt das heutige Angebot an
geforderten Wohnungen immer noch
deutlich unter dem der vergangenen
Jahrzehnte, da in den vergangenen
Jahren viele geférderte Wohnungen
aus der Sozialbindung gefallen sind.
Ende 2024 gab es nur etwa 48.500
gefoérderte Wohnungen in Minchen.
Die Programme im geforderten \Woh-
nungsbau richten sich langst nicht
mehr nur an Haushalte mit niedrigen,
sondern auch an solche mit mittlerem
Einkommen. Zwischen 50 und 60 Pro-
zent aller Minchner Haushalte sind
férderberechtigt.

Da fur den durch Modernisierung
verloren gehenden, glinstigeren Wohn-
raum durch die 6ffentliche Hand nur
sehr begrenzt Ersatz geschaffen wer
den kann, sind die stadtentwicklungs-
und wohnungspolitischen Konsequen-
zen von Aufwertungs- und Verdran-
gungsprozessen aus stadtebaulicher
Sicht hochst problematisch.

Auch soziale und nachbarschaftliche
Netzwerke werden von Veranderungen
in der Bewohnerstruktur beeinflusst.
Eine Aufldsung dieser Netzwerke in-
folge von Gentrifizierungsprozessen ist
nicht nur in Bezug auf das Viertel, son-
dern auch gesamtstadtisch gesehen

unerw(inscht, da gerade nachbarschaft-

liche Netzwerke und Beziehungen
den sozialen und gesellschaftlichen
Zusammenbhalt sichern und férdern.
Bei einer Verdrangung aus dem Viertel
kann die offentliche Hand hierflr nur
sehr begrenzt Ersatz schaffen. So ist
z.B. davon auszugehen, dass gerade
altere oder hilfsbedurftige Einwoh-
ner*innen mit langen \WWohndauern
Unterstltzung durch die Nachbarschaft
und die umliegenden Einrichtungen
erfahren.

Sowohl in Bestands- als auch in Neu-
baugebieten ist der Erhalt der soge-
nannten ,Minchner Mischung’ d. h.
des Nebeneinanders unterschiedlicher
Bevdlkerungs- und Einkommensgrup-
pen ein wichtiges stadtebauliches

und wohnungspolitisches Ziel. Dieses
Ziel wurde am 21.12.2022 von der Voll-
versammlung des Stadtrates im Be-
schluss ,WWohnungspolitisches Hand-
lungsprogramm —Wohnen in Minchen
VII (2023-2028)" (Sitzungsvorlage Nr.
20-26 /V 07705) parteitbergreifend
erneut bestatigt.

Wohngebiete mit weniger als 1.500
Wohnungen sind in aller Regel nicht
als Erhaltungssatzungsgebiete ge-
eignet, da sich hier die aus einer Ver-
drangung der Wohnbevolkerung erge-
benden negativen stadtebaulichen
Folgen kaum nachweisen lassen. In
begriindeten Sonderfallen kénnen
aber auch etwas kleinere Umgriffe als
Erhaltungssatzungsgebiete mdglich
sein.



3 Die aktuellen Munchner

Erhaltungssatzungen

3.1 Erhaltungssatzungsgebiete
im Uberblick

Im MUnchner Stadtgebiet gibt es der-
zeit 36 Erhaltungssatzungsgebiete
nach 8 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB.
In diesen Gebieten leben etwa
339.400 Einwohner*innen mit Haupt-
wohnsitz. Dies entspricht gut 21 Pro-
zent der Miunchner Bevélkerung.

Tabelle 1 gibt einen Uberblick tber alle
aktuellen Erhaltungssatzungsgebiete
sowie deren Erlassdatum, die Anzahl
der im Umgriff gelegenen Wohnungen
und die Anzahl der darin lebenden
Einwohner*innen (Stand: Juli 2025).

Gemessen an der Einwohnerzahl

ist ,,Haidhausen” das groRte Erhal-
tungssatzungsgebiet mit rund 27.700
Einwohner*innen in 16.600 Woh-
nungen. Das kleinste Gebiet ist ,Thal-
kirchen” mit 2.500 Einwohner*innen
in 1.500 Wohnungen.

3.2 Entwicklung der
Gebietskulisse

Im Jahr 2025 befanden sich knapp
204.000 Wohnungen und damit etwa
ein Viertel des Gesamtwohnungs-
bestandes in insgesamt 36 Minchner
Erhaltungssatzungsgebieten. Dies

ist die bisher grofste Gebietskulisse
seit der EinfUhrung des Instruments
im Jahr 1987

Im Jahr 1996 war mit damals 28 Sat-
zungsgebieten der damalige Hochst-
stand erreicht — in den Folgejahren
konnten einige Erhaltungssatzungen
nicht erneut erlassen werden, sodass
die Gebietskulisse bis zum Jahr 2005
auf 17 Satzungen schrumpfte. Ab
dem Jahr 2014 kamen dann wieder
sukzessive neue Erhaltungssatzungs-
gebiete hinzu (Stand: Juli 2025, siehe
Abbildung 2).

3.3 Unterschiede zwischen
Gebieten innerhalb und
auBerhalb des Mittleren Rings

Der Grof3teil der Minchner Erhaltungs-
satzungsgebiete liegt innerhalb des
Mittleren Rings (vgl. Abbildung 3).
Diese Satzungsgebiete weisen in der
Regel eine hohe Attraktivitat, ein ho-
hes Aufwertungspotenzial, eine hohe
Gentrifizierungsdynamik und eine
gemischte Bevolkerungsstruktur mit
meist mittlerer Verdrangungsgefahr
(bei einer ggf. hdheren Verdrangungs-
gefahr flr Teilgruppen) auf.

Charakteristisch flir Gebiete aufRerhalb
des Mittleren Rings ist dagegen eine
starker durch Verdrangung geféhrdete
Bevdlkerung bei oft nur etwas Uber
durchschnittlichen Attraktivitatsfakto-
ren bzw. Aufwertungspotenzialen des
Gebaudebestands und mittlerer Gen-
trifizierungsdynamik. Angesichts des
angespannten Minchner Wohnungs-
marktes finden in diesen Gebieten
zunehmend auch Aufwertungs- und
Gentrifizierungsprozesse statt.
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Abbildung 2: Entwicklung der Erhaltungssatzungsgebiete
und Einwohnerzahlen von 1988 bis 2025
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Tabelle 1: Aktuelle Erhaltungssatzungsgebiete in Miinchen

Erhaltungssatzungen in Miinchen in Kraft seit Uberpriift in Einwohner*innen = Wohnungen
(Gebietsstand: 15.07.2025)

Friedenheimer Strale 10.04.20 2024 4.000 2.300
Thalkirchen 21.08.20 2024 2.400 1.5600
Tegernseer Landstralte 31.10.20 2024 11.600 7.300
Trauchberg-/ForggenseestralRe 31.10.20 2024 7.300 4.400
Scharfreiterplatz 31.10.20 2024 2.800 1.500
Agnesstralle 31.12.20 2024 4.400 2.800
Haidhausen 11.03.21 2025 27.700 16.600
Wettersteinplatz 21.05.21 2025 5.700 3.200
Obere Au 21.05.21 2025 4.300 2.600
Neuhausen 01.07.21 2025 9.300 5.700
Ebenau 01.07.21 2025 13.300 8.100
St.-Vinzenz-Viertel 01.07.21 2025 2.600 2.000
Sendling-Westpark 30.01.21 25.500 14.500
Untere Au/Untergiesing 21.05.21 21.200 13.800
Sendling 10.07.21 19.200 11.100
RiesenfeldstralRe 01.11.21 7.400 3.300
Frankfurter Ring 01.11.21 8.000 4.200
NietzschestralRe 01.11.21 7.300 4.000
Rimannstralle 01.11.21 4.500 2.900
Berliner Viertel 30.10.21 3.000 1.600
Agnes-Bernauer-Stralte 10.04.22 10.300 5.900
Ludwigsvorstadt 30.04.22 3.600 2.300
Schwanthalerhéhe 30.04.22 23.900 13.900
Gartnerplatzviertel 21.05.22 3.100 2.300
Maxvorstadt/Josephsplatz 21.07.22 25.900 18.300
PlUndterplatz 11.08.22 11.900 7.600
Schlachthofviertel 21.02.23 8.000 4.900
Alte Heide 21.10.23 3.300 1.800
Moosach 21.10.23 13.800 7.200
Am Harras/Passauerstralie 11.11.23 8.900 5.200
Glockenbachviertel/Baldeplatz 11.11.23 8.300 5.100
DreimihlenstraBe 11.11.23 3.800 2.200
St.-Benno-Viertel 11.01.24 6.500 4.300
Hohenzollernplatz 20.01.24 6.300 4.000
Birnauer Stral3e 20.01.24 4.900 2.900
Hasenbergl 11.06.24 5.400 2.400
Summe (36 Satzungsgebiete) 339.400* 203.700

*Ab 2025 Umstellung der Datengrundlage auf Hauptwohnsitzbevélkerung (bis 2024 Datenbasis
beruhend auf der wohnberechtigten Bevélkerung, d. h. Haupt- und Nebenwohnsitzbevolkerung)

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA /22




Abbildung 3: Gebietskulisse der Erhaltungssatzung 2024 /2025
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4 Datengrundlagen

und Methodik

Das stadtebauliche Instrument der
Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 2 BauGB (sog. ,, Milieuschutz-
satzung”) zielt darauf ab, die Zusam-
mensetzung der Wohnbevolkerung in
einem Gebiet zu erhalten, soweit

dies aus besonderen stadtebaulichen
Grinden erforderlich ist.

Negative stadtebauliche Folgen durch
eine Anderung der Zusammensetzung
der Wohnbevolkerung sind zu beflrch-
ten, wenn eine Aufwertung des Ge-
baudebestandes moglich bzw. wahr
scheinlich ist (,, Aufwertungspotenzial )
und die im Gebiet lebende Bevolke-
rung oder zumindest relevante Teilgrup-
pen davon verdrangungsgefahrdet
sind (,Verdrangungsgefahr”). Steigen-
de Attraktivitat und Gentrifzierungs-
dynamiken kénnen ebenfalls zu sozia-
ler Segregation und Veranderung des
Charakters eines Gebietes fihren.

Die Ermittlung der Erhaltungssatzungs-
gebiete erfolgt anhand eines Kriteri-
enkatalogs, der die Attraktivitat des
Gebiets, das Aufwertungspotenzial des
Gebéudebestandes, die Gentrifizie-
rungsdynamik und die Verdrangungs-
gefahr der Bevolkerung im Untersu-
chungsgebiet abbildet (vgl. Tabelle 2).

Neben den oben genannten Indikato-
ren, welche immer im Vergleich mit
der Gesamtstadt abgebildet werden,
gibt es dariiber hinaus sogenannte
Zusatzindikatoren. Sie unterstlitzen als
ergdnzende Informationen bei der Ab-
schatzung der Attraktivitat, der Aufwer
tung sowie der Gentrifizierung eines
Gebietes, beispielsweise wenn sich
ein Gebiet durch besondere stadte-
bauliche Projekte oder Naturqualitaten
auszeichnet.

Positive Zusatzindikatoren sind zum
Erlass eines Gebietes nicht zwingend
notwendig. Wenn die darin abgebilde-
ten Merkmale jedoch in einem Gebiet
verstarkt auftreten, kénnen sie auch
auf spezielle Verdrangungs- bzw. Auf-
wertungsprozesse sowie Gentrifizie-
rungsdynamik hinweisen.

Erganzend zur Datenanalyse finden Orts-
begehungen der untersuchten Gebiete
sowie der benachbarten Bereiche statt.

Attraktivitatsfaktoren

Als Attraktivitatsindikatoren werden
die Erreichbarkeit der Innenstadt, der
Anteil der Geschossflache mit Laden
und Gastronomie sowie der Anteil
der Wohnungen in Baudenkmalern
verwendet.

Sowohl eine gute Verkehrsanbindung
als auch ein hoher Anteil an Laden
und Gastronomie sind Indikatoren fiir
die Urbanitat eines Gebietes. Ublicher
weise sind Gebiete, auf die diese
Merkmale zutreffen, besonders stark
von Gentrifizierung, d.h. dem Zuzug
einer wohlhabenderen Wohnbevol-
kerung, betroffen, da es sich um attrak-
tive, meist zentral gelegene Wohnge-
biete handelt.

Die Erreichbarkeit der Minchner Innen-
stadt aus einem Satzungsgebiet wird
Uber die durchschnittliche Fahrzeit

mit dem OPNV bis in die Innenstadt
(Altstadtring) in Minuten ermittelt.

Ein abwechslungsreich strukturiertes
Gebiet mit einem hohen Anteil der
Geschossflache mit Laden und Gastro-
nomie steigert die Attraktivitat eines
Wohnortes und dementsprechend
auch das Zuzugsinteresse.

Ein hoher Anteil an Baudenkmalern
(was in den meisten Féllen mit grinder
zeitlichen Altbauten gleichzusetzen ist),
ist ebenfalls ein Hinweis auf die hohe
Attraktivitat eines Gebietes. Berlick-
sichtigt werden hier Einzelgebaude, die
unter Denkmalschutz stehen, sowie
als Zusatzindikator auch WWohnungen in
Ensembleschutzgebieten.

Bei einem Bauensemble handelt es
sich um eine Gruppe von Gebauden,
Baukonstruktionen und Freirdumen,
die eine besondere stadtebauliche
Qualitat aufweisen.

Als Zusatzindikatoren bei den Attrak-
tivitatsfaktoren werden dardber hinaus
auch neue stadtebauliche Projekte

im Umfeld eines Satzungsgebietes
oder besondere Naturqualitaten, wie
etwa die Nahe zur Isar, grofRen Parks
und Erholungsflachen, berlicksichtigt.
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Aufwertungspotenzial

Als zweite Indikatorengruppe wird das
Aufwertungspotenzial des Gebaude-
bestandes des Untersuchungsgebietes
analysiert. Ein hohes Aufwertungs-
potenzial besteht insbesondere bei
Wohnungen, die keinen zeitgemafien
Ausstattungsstandard aufweisen und
in denen in den letzten zehn Jahren
keine gréReren UmbaumafRnahmen
stattgefunden haben. Dabei werden
vorhandene Modernisierungspotenzi-
ale hdufig auch genutzt, um Qualitédten
oberhalb des Ublichen Standards zu
schaffen (z. B. Galerie, Wintergarten,
Dachterrasse, Wohnungszusammen-
legungen). Dies geht oftmals mit
starken Mieterhéhungen bzw. mit der
Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen einher.

Wahrend in der Vergangenheit vor
allem der klassische griinderzeitliche
Altbaubestand von (Luxus-) Moder
nisierungen betroffen war, geraten
inzwischen vermehrt auch Geb&ude
der 1950er bis 1980er Jahre in den
Fokus. Diese sind nun auch potenziell
in starkerem Mal%e von Aufwertungs-
und Umbauaktivitdten betroffen.

Der Indikator ,,Baualter” unterscheidet
zwischen den drei Baualtersklassen
Altbau mit Baujahr bis 1949, Nachkriegs-
bebauung von 1950 bis 1969 sowie
Bebauung von 1970 bis 1989. Betrach-
tet wird der Anteil an Wohnungen am
Gesamtwohnungsbestand, der in den
letzten zehn Jahren nicht umgebaut
wurde. Dieser wird als Anteil des ge-
samten Wohnungsbestands berechnet.
Gebaude mit Baujahr ab 1990 sowie
Neubauten werden im Erhaltungssat-
zungsmonitoring nicht berlcksichtigt,
da diese noch nicht im Fokus von
grundlegender Sanierung und Moder
nisierung stehen.



Der Indikator ,,Geschosszahl” bezieht
sich auf Gebdude mit vier bis neun
Geschossen und gibt Auskunft Gber
die stadtebauliche Typologie eines
Untersuchungsgebietes. Ein hoher An-
teil spiegelt in der Regel eine grofiere
stadtebauliche Homogenitat und
Urbanitat eines Gebietes wider. Ein-
familienhausgebiete, welche in der
Regel eine niedrigere Geschosszahl
aufweisen, stehen hingegen nicht im
Fokus von Erhaltungssatzungen.

Der Indikator , Privater Mietwohnungs-
bestand” bildet den Anteil der Woh-
nungen privater Einzeleigentimer*innen
und Unternehmen im Hauseigentum
in Gebduden ab finf Wohneinheiten
ab. Aufwertungsaktivitdten im groRRe-
ren Stil werden in diesen klassischen
Mietwohnungsbestanden eher durch-
geflhrt als z. B. bei Wohnungen, die
bereits nach WEG aufgeteilt sind. Die
Gefahr einer Luxusmodernisierung

mit anschlielender Umwandlung in
Eigentumswohnungen ist bei privaten
Mietwohnungsbestanden besonders
hoch, da hier bei Investitionsentschei-
dungen privatwirtschaftliche Inter
essen im Vordergrund stehen. Es ist
sehr wahrscheinlich, dass hierbei die
Realisierung gehobener Standards

zur Vermarktung der Objekte auf dem
Wohnungsmarkt weiterhin eine wichti-
ge Rolle spielen wird.

Die mittlere Wiedervermietungsmiete
(nettokalt) eines Gebietes ist ein wich-
tiger Indikator, um zu Uberprifen, ob
es sich im Untersuchungsgebiet be-
reits um ein Gebiet mit hohen Mieten
handelt oder ob noch vergleichsweise
glnstiger Mietwohnraum vorhanden
ist. In Abhangigkeit von der Lage

des Untersuchungsgebietes findet ein
Vergleich mit den Mieten innerhalb
bzw. auerhalb des Mittleren Rings
statt. Wiedervermietungsmieten, die
vergleichsweise niedrig ausfallen,
weisen darauf hin, dass im Gebaude-
bestand noch ein gewisses Aufwer
tungspotenzial vorhanden ist.

Durch die Umsetzung des § 250
BauGB der Landesverordnung des Frei-
staats Bayerns gilt fir das gesamte
Stadtgebiet eine Genehmigungspflicht
bei der Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen fir Gebaude mit
mehr als zehn Wohnungen.

In Erhaltungssatzungsgebieten gilt
zusatzlich der Genehmigungsvorbehalt
bei der Umwandlung von Miet- in Ei-
gentumswohnungen fir Gebaude mit
weniger als elf Wohnungen. Durch den
Zusatzindikator ,, Anteil der Wohnun-
gen in Gebauden mit sechs bis zehn
Wohnungen” kénnen Bereiche mit Ge-
baudebestdnden unterhalb der hohen
Schwelle des Freistaats identifiziert
werden, in denen nur durch den Erlass
einer Erhaltungssatzung eine entspre-
chende Genehmigungspflicht wirksam
werden wrde.

Gentrifizierungsdynamik

Mittels der Indikatoren zur Gentrifizie-
rungsdynamik werden Themen abge-
bildet, die auf bereits laufende oder
zukUnftig stattfindende Aufwertungs-
aktivitaten hinweisen. Umbauaktivitdten
im Gebaudebestand, die Dynamik der
Wiedervermietungsmieten sowie die
Entwicklung der mittleren Wohnflache
pro Kopf in einem Gebiet kdnnen Hin-
weise auf Gentrifizierungsprozesse
geben.

Der Anteil der Wohnungen mit Umbau
ist ein Indikator dafir, dass in einem
Gebiet bestehende Gebaude moder-
nisiert und saniert werden. Haufig
gehen damit Mietsteigerungen einher,
welche von den Bewohner*innen nicht
mehr getragen werden konnen. Es
folgt die Verdrangung der anséssigen
Bevolkerung durch wohlhabendere
Bevolkerungsschichten. Der Indikator
. Umbauaktivitdten” wird Uber die letz-
ten zehn Jahre ermittelt.

Als weiterer Gentrifizierungsindikator
wird die Dynamik der Wiedervermie-
tungsmieten der letzten flnf Jahre
analysiert. Dieser Indikator zeigt an,
wie schnell sich die Mieten in einem
Gebiet verandern.

Wenn die Dynamik der Wiederver
mietungsmieten in einem Gebiet ver
gleichsweise hoch ist, bedeutet dies,
dass die Mieten stark angestiegen
sind. Wenn die Dynamik der Wieder
vermietungsmieten in einem Gebiet
niedriger ist, kann dies darauf hindeu-
ten, dass das Gebiet stabil ist und
eine geringere Wahrscheinlichkeit be-
steht, dass es gentrifiziert wird.

Ebenso weisen zunehmende Wohn-
flachen pro Kopf auf steigende \Wohn-
standards und eine Veranderung der
Bevolkerungsstruktur in einem Gebiet
hin.

Die Gentrifizierungsdynamik wird zu-
dem durch die drei Zusatzindikatoren
.Abgeschlossenheitsbescheinigungen’
.Bindungswegfall” und , Bautatigkeit
nach § 34 BauGB" abgebildet.

Eine Abgeschlossenheitsbescheini-
gung ist eine Voraussetzung flr die
Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen. Wohnungen, fir die eine
Abgeschlossenheitsbescheinigung
erteilt wurde, werden in der Regel in
Eigentumswohnungen umgewandelt.
Oftmals finden in diesem Zusammen-
hang vorab wertsteigernde Moderni-
sierungsmalfinahmen statt.

Weiterhin ist z. B. die Gefahr von
Aufwertungsaktivitaten und daraus
erfolgenden Mieterh6hungen bei
geférderten Wohnungen, deren Sozial-
bindung auslauft, besonders hoch.
Aus diesem Grund wird als Zusatzin-
dikator der Anteil der geférderten
Wohnungen im Privateigentum, der in
den kommenden zehn Jahren aus der
Bindung féllt, betrachtet.

Nachverdichtungen nach § 34 BauGB
sind zwar im Sinne der Schaffung

von neuem Wohnraum erwilinscht. Da
in Neubauten jedoch meist kaufkraf-
tigere Haushalte einziehen, kann sich
dadurch die Bevolkerungsstruktur in
einem Gebiete verandern. So werden
durch die gestiegene Attraktivitat indi-
rekt weitere Aufwertungsprozesse im
Bestand befordert.



Verdrangungsgefahr

Die Verdrangungsindikatoren dienen
dazu, zu ermitteln, ob bestimmte,
besonders verdrangungsgeféhrdete
Teilgruppen im Gebiet leben. Darunter
zéhlen z. B. Haushalte mit geringen
und mittleren Einkommen aber auch
weniger mobile Gruppen wie Alleiner
ziehende oder altere Bewohner*innen.
Diese Haushalte kénnen Mieterho-
hungen infolge von Luxusmodernisie-
rungen finanziell oft nicht tragen und
hatten erhebliche Schwierigkeiten,
eine geeignete andere Wohnung auf
dem angespannten Minchner Miet-
wohnungsmarkt zu finden.

Es ist davon auszugehen, dass Bewoh-
ner*innen, die bereits lange in einem
Gebiet leben, eine starke Bindung an
ihren Wohnort, die Infrastruktur und
Nachbarschaft haben.

Einen Hinweis auf das Vorhandensein
von gewachsenen und schitzens-
werten Milieustrukturen und Nachbar
schaften kann die mittlere WWohndauer
sowie der Anteil der Einwohner*innen,
die bereits langer als zehn Jahre im
Gebiet leben, geben. Haushalte mit
langen Wohndauern haben oft eine ho-
he Bindung an die Nachbarschaft und
Infrastruktur, soziale Netzwerke haben
sich etabliert und ein gewisses Milieu
ist entstanden.

Aufgrund der héheren Fluktuation sind
die Wohndauern in den innerstadti-
schen Bezirken jedoch meist niedriger
als in den Vierteln auRerhalb des Mitt-
leren Rings.

Familien mit Kindern sowie Rent-
ner*innen sind oft in besonderem
Malie verdrangungsgefahrdet. Fir
beide Gruppen ist es wichtig, ihre
sozialen Bindungen aufrechtzuerhalten,
da sie weniger mobil auf dem Woh-
nungsmarkt sind als beispielsweise
berufstatige Single- oder Zweiperso-
nenhaushalte. Gerade altere Men-
schen haben oft stark begrenzte finan-
zielle Mittel und daher grof3e Schwie-
rigkeiten im Fall einer Verdrangung
auf dem angespannten Wohnungs-
markt eine neue Wohnung zu finden.

Erhaltungssatzungen in Miinchen | Jahresbericht 2025

Auch Alleinerziehende sind in beson-
derem MalRe auf nahegelegene Infra-
struktureinrichtungen angewiesen.
Sie sind oft weniger mobil oder ein-
kommensschwacher als beispielweise
Paare mit doppeltem Haushaltsein-
kommen.

Es ist davon auszugehen, dass Haus-
halte mit einer geringeren Kaufkraft
starker verdrangungsgefahrdet sind.
Dem Kaufkraftindikator liegt die soge-
nannte Aquivalenzkaufkraft zu Grunde,
die die Anzahl der Personen im Haus-
halt sowie deren Alter berlcksichtigt.
Sie basiert auf der Annahme, dass sich
innerhalb eines Haushalts durch ge-
meinsames Wirtschaften Einsparungen
erzielen lassen und dass Kinder einen
geringeren Bedarf als Erwachsene
haben. Dadurch dass unterschiedliche
Haushaltsstrukturen und -groféen be-
rlcksichtigt werden, kann die Kaufkraft
in unterschiedlichen Teilen der Stadt
besser verglichen werden.

Zusatzlich zur Kaufkraft werden auch
die Anteile der Haushalte mit geringen
(bis 2.000 Euro/Monat) und mittleren
Einkommen (2.000 bis 4.000 Euro/
Monat) betrachtet, da diese potenziell
starker verdrangungsgeféahrdet sind
und Probleme hétten, bezahlbaren
Ersatzwohnraum an anderer Stelle zu
finden.

Eine Verdrangung der im Gebiet an-
sdssigen Bevdlkerung durch Luxusmo-
dernisierungen und die Umwandlung
von Miet- in Eigentumswohnungen
hatte zur Folge, dass die verdrangten
Mieter*innen anderswo finanzielle
und infrastrukturelle Bedarfe ausldsen.
Dabei kann es sich z.B. um die Finan-
zierung neuer geférderter Wohnungen,
aber auch um die Schaffung von Alten-
heim- und Studentenwohnheimplétzen
handeln. Dies sind aus Sicht der Lan-
deshauptstadt Minchen unerwlnsch-
te stadtebauliche Entwicklungen, die
es zu vermeiden gilt.

Weiterentwicklung des
Indikatorensets

Die Methodik zur Ermittlung von Er
haltungssatzungsgebieten in Minchen
wird laufend fortgeschrieben. Das ge-
nerelle methodische Vorgehen wurde
vom Bayerischen Verwaltungsge-
richtshof sowie vom Bayerische Ver
waltungsgericht Minchen in Urteilen
bestatigt (z. B. im Jahr 2005 Normen-
kontrollverfahren der damaligen Er-
haltungssatzung ,,Am Giesinger Berg’
2016 Rechtsprechung zum ,Umwand-
lungsvorbehalt”).

Grundlegend wurden die Methodik
und der Kriterienkatalog mit dem
Beschluss der Vollversammlung vom
24.07.2019 , Erhaltungssatzungen wei-
terentwickeln” (Sitzungsvorlage Nr.
14-20 /V 15423) aktualisiert und weiter
entwickelt.

Ergénzend dazu wurden in den Folge-
jahren weitere Anpassungen vorge-
nommen.

Mit der Aktualisierung des Indikatoren-
kataloges im Jahr 2024 wurde das
Indikatorenset bei den Attraktivitats-
faktoren um den Zusatzindikator , An-
teil Wohnungen in Ensembleschutz-
gebieten” sowie bei den Aufwer-
tungsfaktoren um den Zusatzindikator
+Anteil der Wohnungen in Gebduden
mit sechs bis zehn Wohnungen im
Hauseigentum” weiterentwickelt.

Zudem wird im Erhaltungssatzungs-
monitoring fUr die Berechnung der
Einwohner*innenzahl die Hauptwohn-
sitzbevolkerung als Datengrundlage
und nicht mehr die Zahl der wohn-
berechtigten Bevolkerung (Einwoh-
ner*innen mit Haupt- oder Neben-
wohnsitz) verwendet. Die Umstellung
der Datenbasis auf Hauptwohnsitz-
bevolkerung dient der Vereinheitlichung
und besseren Vergleichbarkeit der
Einwohnerstatistik, da diese Grofse

in der Regel auch in den Veroffentli-
chungen des Statistischen Amtes ver-
wendet wird.

"



Tabelle 2: Kriterienkatalog zur Uberpriifung von Erhaltungssatzungsgebieten

Indikatoren

Datenquelle

Attraktivitatsfaktoren

Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit bis
in die Innenstadt (Altstadtring) in Minuten

LHM: Gebaudedatei;
GeolnfoWeb, MVG

Anteil der Geschossflache mit Laden und Gastronomie

LHM: Gebaudedatei

Anteil der Wohnungen in Baudenkmaélern

LHM: Gebaudedatei

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitaten

Ortsbegehungen

Neue stadtebauliche Projekte im Umfeld

LHM

Anteil der Wohnungen in Ensembleschutzgebieten

LHM: Gebaudedatei

Aufwertungspotenzial

Anteil der Wohnungen ohne Umbau in den letzten 10 Jahren in %

des Wohnungsbestands mit Baualter

... bis 1949

LHM: Gebaudedatei

... zwischen 1950 und 1969

LHM: Gebaudedatei

... zwischen 1970 und 1989

LHM: Gebaudedatei

Anteil der Wohnungen in Gebauden mit 4 bis 9 Geschossen in %

LHM: Gebaudedatei

Anteil privater Mietwohnungsbestand in % (WE privater Eigentimer*innen und
privatwirtschaftlicher Unternehmen im Hauseigentum, ohne WEG, Gebaude > 5WE)

LHM: Gebaudedatei, Eigentimerdaten

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

Immobilien Scout GmbH

Zusatzlicher Aufwertungsindikator

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

LHM: Gebaudedatei, Eigentimerdaten

Gentrifizierungsdynamik

Anteil der Wohnungen in Gebauden mit Umbau in den letzten 10 Jahren in %

LHM: Baufertigstellungsdatei

Dynamik der Wiedervermietungsmieten in den letzten 5 Jahren

Immobilien Scout GmbH

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den letzten 10 Jahren in gm

LHM: Gebaudedatei, Einwohner-
meldedatei

Zusatzliche Gentrifizierungsindikatoren

Anteil Abgeschlossenheitsbescheinigungen
im Wohnungsbestand in den letzten 10 Jahren in %

LHM: Abgeschlossenheits-
bescheinigungen

Anteil geférderter Wohnungen privater Eigentimer*innen
mit Bindungswegfall in den nachsten 10 Jahren in %

LHM: Sozialwohnungsdatei

Anteil Wohnungen nach & 34 BauGB (,Nachverdichtung”) in den letzten 10 Jahren in %

LHM: Gebaudedatei

Verdrangungsgefahr

Mittlere Wohndauer in Jahren

LHM: Einwohnermeldedatei

Anteil Einwohner*innen mit Wohndauer Uber 10 Jahre in %

LHM: Einwohnermeldedatei

Anteil unter 18-Jahrige in %

LHM: Einwohnermeldedatei

Anteil Gber 64-Jahrige in %

LHM: Einwohnermeldedatei

Anteil Alleinerziehende an allen Haushalten in %

LHM: Einwohnermeldedatei

Kaufkraft* in % des Vergleichsraumes (LHM=100)

GfK SE

Anteil Haushalte mit Nettoeinkommen bis 2.000 Euro/Monat in %

GfK SE

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

*Kaufkraft in Aquivalenzbetrachtung

LHM: Landeshauptstadt Miinchen, MVG: Minchner Verkehrsgesellschaft
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22

GfK SE




5 Uberpriifte Erhaltungs-
satzungsgebiete

Seit 2020 werden die Erhaltungssat-
zungen in Minchen unbefristet erlas-
sen. Zuvor galten Erhaltungssatzungen
in der Regel befristet auf die Dauer
von flnf Jahren.

Auch weiterhin wird in einem finf-
jahrigen Turnus geprift, ob die Erhal-
tungssatzung im bestehenden Sat-
zungsumgriff weiterhin begriindet
werden kann'. Dies ist von den Attrak-
tivitatsfaktoren eines Gebietes, dem
Aufwertungspotenzial des Gebaudebe-
standes, der Gentrifizierungsdynamik
sowie vom Verdrangungspotenzial der
im Untersuchungsgebiet ansassigen

Bevolkerung abhangig (siehe Kapitel 4).

Besteht weiterhin die Gefahr einer
Verdrangung infolge von Aufwertungs-
und Gentrifizierungsaktivitaten im Un-
tersuchungsgebiet, bleibt die Satzung
bis zum nachsten Uberprifungszeit-
raum im bisherigen Umgriff bestehen.

Ergibt die Untersuchung ein zu ge-
ringes oder nicht mehr existierendes
Aufwertungs- und/oder Verdrangungs-
potenzial, muss die bestehende Er
haltungssatzung durch Beschluss

des Minchner Stadtrates aufgehoben
oder aufgehoben und zugleich mit
angepasstem Umgriff neu erlassen
werden.

1 In Sonderfallen kann der
Zeitraum etwas abweichen

Im Rahmen der turnusgemaRen Uber
prifung bestehender Erhaltungssat-
zungen findet immer auch eine detail-
lierte Untersuchung der benachbarten
Bereiche auf Eignung zum Erlass einer
Erhaltungssatzung statt. Sollte die
Gebietslberprifung zu dem Ergebnis
gelangen, dass sich auch umliegende
Bereiche des bisherigen Satzungsge-
bietes eignen, in den Satzungsumgriff
aufgenommen zu werden, wirde das
neue Gebiet mit verandertem Umgriff
mit einer entsprechenden Beschluss-
vorlage dem Minchner Stadtrat zur
Entscheidung vorgelegt werden.

Folgende Erhaltungssatzungsgebiete
werden im vorliegenden Jahresbericht
Uberprift und in ihrem bisherigen Um-
griff bestatigt:

— Haidhausen

— Wettersteinplatz
— QObere Au

— Neuhausen

— Ebenau

— St.-Vinzenz-Viertel

In Abbildung 3 in Kapitel 3 werden
alle bestehenden Minchner Erhal-
tungssatzungsgebiete mit ihrer Lage
im Stadtgebiet dargestellt.

Alle folgenden Untersuchungen wer-
den auf Basis des Indikatorenkatalogs
mit Datenstand 31.12.2023 (vgl. Tabel-
le 2) durchgeflhrt.

Die folgenden Steckbriefe zeigen die
untersuchten Indikatoren fur jedes
Satzungsgebiet im Vergleich zur Lan-
deshauptstadt Minchen auf.

Um eine bessere Einschatzung zu
ermoglichen, stellen zusétzliche Pfeile
die Indikatorenwerte eines Satzungs-
gebietes im Verhaltnis zum entspre-
chenden Wert der Gesamtstadt dar.
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5.1 Haidhausen

Die durchgefihrten Untersuchungen
des Satzungsgebietes sowie der um-
liegenden Bereiche haben ergeben,
dass der in Abbildung 4 dargestellte
Bereich ,Haidhausen” weiterhin

als unbefristete Erhaltungssatzung
geeignet ist.

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Haid-
hausen” umfasst rund 16.600 \Woh-
nungen, in denen insgesamt 27.700
Einwohner*innen leben. Die Erhal-
tungssatzung ,, Haidhausen” gilt seit
11.03.2021 unbefristet.

Lage und stadtebauliche Charakte-
risierung des Satzungsgebietes

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Haid-
hausen” liegt im Stadtbezirk 05 —
Au-Haidhausen. Es erstreckt sich vom
Norden an der PrinzregentenstralRe
und der gleichnamigen U-Bahn-Halte-
stelle in westlicher Richtung Gber

die Einsteinstrafe bis zur U-Bahn-
Haltestelle ,, Max-Weber-Platz” und
dem Wiener Platz. Die westliche Gren-
ze verlauft entlang der Inneren Wiener
StrafRe in Richtung des Gasteigs.

Die sliddstliche Ausdehnung erstreckt

sich bis zur Ecke BalanstraRe/Orleans-

straRe und flihrt entlang der Orleans-
stral3e Uber den Orleansplatz am
Ostbahnhof mit Ausschluss einer
groReren Flache von Uberwiegender
Nichtwohnnutzung an der Grillparzer
straRe. Der nordostlichste Punkt liegt
in der Saint-Privat-Strafl3e zwischen

Einstein- und PrinzregentenstralRe (vgl.

Abbildung 4).

Grolse Teile des Gebietes sind durch
grinderzeitliche Blockrandbebauung
gepréagt. Die frliheren Arbeitervor
stadte Au und Haidhausen haben sich
mittlerweile zu begehrten Wohnlagen
entwickelt und erfreuen sich groRer
Beliebtheit bei den Einwohner*innen.

Attraktivitatsfaktoren

Mit mehreren S-, U- und Trambahn-
Stationen rund um und innerhalb

der Erhaltungssatzung ist das Gebiet
hervorragend angeschlossen. Die
durchschnittliche Fahrzeit mit dem
OPNV bis zum Altstadtring betragt
lediglich 11,3 Minuten (vgl. Tabelle 3).

Der Anteil an Gastronomie und L&-
den, ein Anziehungspunkt fr Ein-
wohner*innen aus Haidhausen aber
auch aus anderen Vierteln, liegt mit
5,2 Prozent der Geschossflache Uber
dem der Landeshauptstadt (3,3 Pro-
zent).

Die besondere Attraktivitat dieses
Gebietes machen zudem die Uberwie-
gend aus der Grinderzeit stammen-
den Wohnungen in Baudenkmalern
(41,9 Prozent) aus. Mlnchenweit sind
dies 8,5 Prozent.

Mit 60,8 Prozent befinden sich Uber
die Halfte aller Wohnungen im Sat-
zungsgebiet unter Ensembleschutz.
In der Gesamtstadt sind es lediglich
7.2 Prozent aller Wohnungen.

Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial des Gebau-
debestandes im Satzungsgebiet
.Haidhausen” wird als sehr hoch ein-
geschatzt.

Die meisten Wohnungen finden sich
in Gebduden mit vier bis neun Ge-
schossen (86,5 Prozent). AuRerdem
wurden in den letzten zehn Jahren
kaum Umbauten vorgenommen (vgl.
Tabelle 3).

Der Anteil an Wohnungen mit Bau-
alter vor 1949, die in den letzten zehn
Jahren nicht umgebaut wurden, liegt
bei 60,6 Prozent und damit deutlich
Uber dem Vergleichswert der Landes-
hauptstadt (20,7 Prozent). Weitere
16,7 Prozent der Wohnungen im Erhal-
tungssatzungsgebiet ohne Umbauak-
tivitaten sind der Baualtersklasse der
1950er und 1960er Jahren zuzuordnen.
8,0 Prozent liegen in Gebauden aus
den 1970er und 1980er Jahren.

Die Wiedervermietungsmieten im
Satzungsgebiet entsprechen mit

98 Prozent fast den durchschnittlichen
Mieten der Landeshauptstadt MUn-
chen (100 Prozent).

Mit 21,4 Prozent liegen verhéltnismaRig
viele Wohnungen in Gebduden mit
sechs bis zehn \Wohneinheiten, welche
sich im Hauseigentum befinden. In der
Gesamtstadt sind dies 14,0 Prozent.
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Abbildung 4: Erhaltungssatzungsgebiet ,Haidhausen”
Lage im Stadtgebiet siehe Abbildung 3
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Gentrifizierungsdynamik

In den vergangenen zehn Jahren
wurden 8,3 Prozent des Wohnungs-
bestandes im Erhaltungssatzungs-
gebiet umgebaut (vgl. Tabelle 3). In
ganz MUnchen waren es im gleichen
Zeitraum 5,5 Prozent.

Die durchschnittlichen Angebotsmie-
ten flr Bestandswohnungen im Erhal-
tungssatzungsgebiet lagen 14,7 Pro-
zent Uber den Mieten von vor flnf
Jahren. Die Entwicklung zeigte sich
damit etwas weniger dynamisch als
in der Gesamtstadt (16,8 Prozent).

Beim Wohnflachenkonsum pro Kopf
konnte im Erhaltungssatzungsgebiet
in den letzten zehn Jahren ein Zu-

wachs von 1,1 Quadratmeter festge-
stellt werden. Gesamtstadtisch sank
die mittlere Wohnflache pro Kopf im

selben Zeitraum um 0,1 Quadratmeter.

Da Abgeschlossenheitsbescheinigun-
gen die Voraussetzung fur die Um-
wandlung sind, kann davon ausgegan-
gen werden, dass Eigentimer*innen
im Gebiet grundsatzlich an Umwand-
lungen interessiert sind und diese,
falls die Regelungen auslaufen, auch
umsetzen wirden. Dies zeigen die
3,6 Prozent der Wohnungen, fir die
eine Abgeschlossenheitsbescheini-
gung beantragt wurden (stadtisches
Mittel: 2,4 Prozent).

Der Anteil der privat geférderten Woh-
nungen, die aus der Sozialbindung
fallen, entspricht in etwa dem stadti-
schen Mittel. Im Satzungsgebiet
sind es 0,7 Prozent, in der Gesamt-
stadt 0,8 Prozent.

Der Anteil der Wohneinheiten, welche
in den letzten zehn Jahren nach § 34
BauGB durch Nachverdichtung hin-
zugekommen sind, ist mit 1,0 Prozent
vernachlassigbar gering.

Verdrangungsgefahr

Die Verdrangungsgefahr der Bevolke-
rung im Satzungsgebiet ,, Haidhausen”
ist gerade flr besonders vulnerable
Haushalte durchaus vorhanden.

Die mittlere Wohndauer liegt bei

12,0 Jahren (Gesamtstadt 11,7 Jahre),
wobei der Anteil der Einwohner*innen
mit einer Wohndauer Uber 10 Jahren
bei 43,2 Prozent liegt (Gesamtstadt
40,3 Prozent) (vgl. Tabelle 3).

Der Anteil an Kindern und Jugendli-
chen (14,2 Prozent) und der Anteil der
Uber 64-Jahrigen (14,7 Prozent) im
Gebiet liegen jeweils leicht unter dem
Anteil in der Landeshauptstadt (unter
18 Jahre 15,5 Prozent, Uber 64 Jahre
17,0 Prozent). Der Anteil der Alleinerzie-
henden (3,4 Prozent) ist identisch zu
dem von ganz Minchen.

Die Kaufkraft ist mit 110 Prozent merk-
lich erhoht. Dennoch liegt der Anteil
der Haushalte mit einem geringen
Nettoeinkommen nur leicht unter
dem stadtischen Mittel (Haidhausen
19,6 Prozent, LHM 20,6 Prozent).

Der Anteil der Haushalte mit einem
mittleren Nettoeinkommen von
2.000 bis 4.000 Euro / Monat liegt
bei 32,0 Prozent. In der Gesamtstadt
sind es 37,1 Prozent.

Fazit

Die turnusmafige Untersuchung der
unbefristeten Satzung hat ergeben,
dass sich der derzeit bestehende
Umgriff der Satzung ,,Haidhausen”
weiterhin als unbefristete Erhaltungs-
satzung eignet. Bei einer Umfeldpru-
fung hat sich keine Erweiterungs-
maglichkeit der bestehenden Satzung
ergeben.

Das Gebiet wird durch einen attrak-
tiven Altbaubestand, zum Teil mit Auf-
wertungspotenzialen sowie lebendige
Platze mit vielféltigem gastronomi-
schem Angebot und Einzelhandel ge-
pragt und ist fir viele Einwohner*innen
ein attraktiver und beliebter Wohn-
standort. Dies wird durch die Nahe zur
Innenstadt und die gute Erreichbarkeit
noch verstarkt.

Eine hohe Zahl an Abgeschlossenheits-
bescheinigungen sowie die Tendenz

zu einem steigenden Wohnflachen-
konsum weisen darauf hin, dass das
Gebiet nach wie vor Gentrifizierungs-
prozesse durchlauft.

Die Bevolkerungsstruktur in Haidhau-
sen reprasentiert in vielen Bereichen
den MUnchner Durchschnitt. Jedoch
sind vor allem vulnerable Teilgruppen
der Bevolkerung wie Alleinerziehende,
Haushalte mit geringen und inzwi-
schen auch viele Haushalte mit mittle-
ren Einkommen insbesondere vor dem
Hintergrund des hohen Aufwertungs-
potenzials verdrangungsgefahrdet. Der
hohe Anteil der Haushalte, die schon
lange im Gebiet leben, deutet darauf
hin, dass in Haidhausen lange gewach-
sene Strukturen bestehen und ein
schitzenswertes Milieu anséassig ist.
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Tabelle 3: Erhaltungssatzungsmonitoring ,,Haidhausen”

Allgemeines

EHS-Gebiet LHM

Einwohner*innen 27.700 1.589.000

Wohnungen 16.600 837.000*

Ausschlaggebende Indikatoren Einheit Wert Wert Vergleich
EHS-Gebiet LHM LHM

Attraktivitatsfaktoren

Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit in Minuten 11,3 22,5 N

bis in die Innenstadt (Altstadtring)

Geschossflache mit Laden und Gastronomie Anteil in % 5,2 3,3 N

Wohnungen in Baudenkmalern Anteil in % 41,9 8,5 N

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitdten (z. B. grolRe Parks, Isarnahe) N

Neue stadtebauliche Projekte im Umfeld N

Wohnungen in Ensembleschutzgebieten Anteil in % 60,8 7,2 N

Aufwertungspotenzial

WE ohne Umbau in den letzten 10 Jahren mit Baualter N

... bis 1949 Anteil in % 60,6 20,7

... zwischen 1950 und 1969 Anteil in % 16,7 30,9

... zwischen 1970 und 1989 Anteil in % 8,0 21,0

Wohnungen in Gebduden mit 4 bis 9 Geschossen Anteil in % 86,5 55,6 N

Privater Mietwohnungsbestand Anteil in % 50,3 26,5 N

Wiedervermietungsmiete nettokalt in Prozent des Vergleichsraums Anteil in % 98 100 >

innerhalb/auRerhalb des Mittleren Rings

Zusatzlicher Aufwertungsindikator

Wohnungen in Gebduden mit 6 bis 10 WE im Hauseigentum Anteil in % 21,4 14,0 2

Gentrifizierungsdynamik

WE mit Umbau in den letzten 10 Jahren Anteil in % 8,3 5,5 N

Dynamik der Wiedervermietungsmieten in den letzten 5 Jahren Anteil in % 14,7 16,8 N2

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den letzten 10 Jahren in m2 11 -0,1 N

Zusatzliche Gentrifizierungsindikatoren

Abgeschlossenheitsbescheinigungen in den letzten 10 Jahren Anteil in % 3,6 2,4

Bindungswedgfall privater geférderter Wohnungen Anteil in % 0,7 0,8

in den nachsten 10 Jahren

WE nach § 34 BauGB in den letzten 10 Jahren Anteil in % 1,0 4.3

Verdrangungsgefahr

Mittlere Wohndauer in Jahren in Jahren 12,0 1,7 >

Einwohner*innen mit Wohndauer Uber 10 Jahre Anteil in % 43,2 40,3 N

unter 18-Jahrige Anteil in % 14,2 15,5 N7

Uber 64-Jahrige Anteil in % 14,7 17,0 N

Alleinerziehende Anteil in % 3,4 3,4 >

Kaufkraft in Prozent des Vergleichsraumes Anteil in % 110 100 N2

Haushalte mit Nettoeinkommen bis 2.000 Euro/Monat Anteil in % 19,6 20,6 >

Haushalte mit Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro/Monat Anteil in % 32,0 371 NZ

*inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt)
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22, Stand: 31.12.2023
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5.2 Wettersteinplatz

Die durchgefihrten Untersuchungen
des Satzungsgebietes sowie der um-
liegenden Bereiche haben ergeben,
dass sich der in Abbildung 5 dargestell-
te Bereich ,Wettersteinplatz” weiter
hin fir den Erlass einer unbefristeten
Erhaltungssatzung eignet.

Das Erhaltungssatzungsgebiet um-
fasst 3.200 Wohnungen, in denen
5.700 Einwohner*innen leben. Die
Erhaltungssatzung ,Wettersteinplatz”
gilt seit 21.05.2021 unbefristet.

Lage und stadtebauliche Charakte-
risierung des Satzungsgebietes

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Wetter
steinplatz” liegt im Stadtbezirk 18 —
Untergiesing-Harlaching, Bezirksteil
.Giesing" Es erstreckt sich zwischen
Tegernseer LandstralRe (an dieser
Stelle der Mittlere Ring) im Nordosten,
Gufidauner Strafde im Osten, Hoch-
kalterstralde/Schellenbergstralie im
Stden und Sabenerstrafte/Grinwalder
StraRe im Westen (siehe Abbildung 5).

Das Gebiet liegt aulderhalb des Mitt-
leren Rings, grenzt allerdings an der
Tegernseer Landstral3e direkt an
diesen an. Insgesamt dominiert Ge-
schosswohnungsbau die stadtebau-
liche Situation. Neben Bereichen mit
Blockrandbebauung finden sich im
Sitden des Gebietes auch einige Rei-
henhauser.

Attraktivitatsfaktoren

Im Gebiet befinden sich die U-Bahn-
haltestellen ,Wettersteinplatz” und

., St.-Quirin-Platz” der Linie U1. Die
durchschnittliche OPNV-Fahrtzeit bis
in die Innenstadt (Altstadtring) betragt
far die Wohnungen im Erhaltungs-
satzungsgebiet rund 17 Minuten. Da-
mit liegt das Gebiet im Vergleich zur
Gesamtstadt recht zentral.

Das Angebot an Laden und gastrono-
mischen Betrieben féllt im Vergleich

zu Mlnchen insgesamt im Erhaltungs-
satzungsgebiet gering aus. So liegt
der Anteil der Geschossflache mit
Laden und Gastronomie im Erhaltungs-
satzungsgebiet bei 2,2 Prozent. Im
Vergleich: Fir die Landeshauptstadt
Mdinchen ergibt sich ein Wert von

3,3 Prozent.

Auch gibt es im Gebiet weder Woh-
nungen in Baudenkmalern noch in En-
sembleschutzgebieten.

Aufwertungspotenzial

Aufwertung wird in der Regel dort zu
erwarten sein, wo der Gebaude- und
Wohnungsbestand ein Potenzial fur
bauliche Aufwertungen aufweist. Flr
das Erhaltungssatzungsgebiet ,Wetter
steinplatz” ergibt sich im Vergleich zur
Landeshauptstadt Mlnchen ein deut-
lich erhohtes Aufwertungspotenzial.

Das Erhaltungssatzungsgebiet weist,
obwohl knapp aufderhalb des Mittleren
Rings gelegen, einige Merkmale typi-
scher Gebiete innerhalb des Mittleren
Rings auf.

Rund 27 Prozent der Wohnungen im
Satzungsgebiet, die nicht in den letz-
ten zehn Jahren umgebaut wurden,
sind der Baualtersklasse bis 1949 zu-
zuordnen. 45 Prozent der Wohnungen
ohne Umbau liegen in aus der Nach-
kriegszeit stammenden Gebduden
der 1950er und 1960er Jahre. Weitere
23,1 Prozent liegen in Gebauden aus
den 1970er und 1980er Jahren. Diese
drei Werte liegen deutlich Gber den
Vergleichswerten der Gesamtstadt
(vgl. Tabelle 4).

Bei der Betrachtung des Geschoss-
wohnungsbaus fallt die groRe Homo-
genitat des Gebiets auf. Uber 82
Prozent aller Wohnungen liegen in Ge-
bauden mit vier bis neun Stockwerken.

Der Anteil der privaten Mietwoh-
nungsbestande ist mit 40,8 Prozent
deutlich hoher als in der Gesamtstadt
(26,5 Prozent). Aufwertungsaktivita-
ten im grofReren Stil finden in diesen
klassischen Mietwohnungsbestanden
eher statt als z. B. bei Wohnungen,
die bereits nach WEG aufgeteilt sind,
oder bei stadtischen Wohnungsbe-
stéanden.

Die Wiedervermietungsmieten im
Satzungsgebiet liegen mit 99 Prozent
nahe dem Wert der Landeshauptstadt
(100 Prozent).

Im Gebiet ,Wettersteinplatz” liegen
mit 3,2 Prozent deutlich weniger Woh-
nungen in Gebauden mit sechs bis
zehn Wohnungen im Hauseigentum
als in der Gesamtstadt (14,0 Prozent).
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Abbildung 5: Erhaltungssatzungsgebiet ,Wettersteinplatz”

Lage im Stadtgebiet siehe Abbildung 3
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Gentrifizierungsdynamik

In den vergangenen zehn Jahren
wurde 1,0 Prozent des Wohnungs-
bestandes im Erhaltungssatzungs-
gebiet umgebaut (vgl. Tabelle 4). In
ganz MUnchen waren es im gleichen
Zeitraum 5,5 Prozent.

Die durchschnittlichen Angebotsmie-
ten fr Bestandswohnungen im Erhal-
tungssatzungsgebiet lagen 11,5 Pro-
zent Uber den Mieten von vor flnf
Jahren. Die Entwicklung zeigte sich
damit weniger dynamisch als in der
Gesamtstadt (16,8 Prozent).

Beim Wohnflachenkonsum pro Kopf
konnte im Erhaltungssatzungsgebiet
in den letzten zehn Jahren ein Zu-
wachs von 1,1 Quadratmetern festge-
stellt werden. Gesamtstadtisch sank
die mittlere Wohnflache pro Kopf im
selben Zeitraum um 0,1 Quadratmeter.
Damit entspricht die Richtung der
Entwicklung im Erhaltungssatzungs-
gebiet ,Wettersteinplatz” nicht dem
gesamtstadtischen Trend.

Fur 8,3 Prozent der Wohnungen im
Gebiet wurden im Betrachtungszeit-
raum der vergangenen zehn Jahre
Abgeschlossenheitsbescheinigungen
beantragt, in der Gesamtstadt waren
es im gleichen Zeitraum mit 2,4 Pro-
zent deutlich weniger.

Im Satzungsgebiet fallen in den nach-
sten Jahren keine gefoérderten \Woh-
nungen privater Eigentimer*innen aus
der Bindung.

Im Satzungsgebiet kamen 0,2 Prozent
des Wohnungsbestandes in den
letzten zehn Jahren im Rahmen von
NachverdichtungsmafRnahmen hinzu.
In ganz MUnchen wurden in diesem
Zeitraum mit 4,3 Prozent des Woh-
nungsbestandes deutlich mehr neue
Wohnungen nach § 34 BauGB erstellt.
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Verdrangungsgefahr

Die mittlere Wohndauer der Einwoh-
nerinnen im Erhaltungssatzungsgebiet
betragt 11,5 Jahre und ist damit nah
am Wert der Gesamtstadt (11,7 Jahre).
39,4 Prozent der Einwohner*innen
leben bereits seit Uber zehn Jahren

im Erhaltungssatzungsgebiet (vgl. Ta-
belle 4).

Im Erhaltungssatzungsgebiet leben
mit einem Anteil an Kindern und
Jugendlichen von 13,9 Prozent im
Vergleich zur Gesamtstadt, in der
15,5 Prozent der Bevolkerung unter
18 Jahre alt sind, weniger Familien
mit Kindern. 15,2 Prozent der Bevolke-
rung im Erhaltungssatzungsgebiet
sind Uber 64 Jahre alt. Der Anteil fallt
niedrig aus. So liegt er im Vergleich
fir ganz Minchen bei 17 Prozent.

Rund drei Prozent aller Haushalte im
Satzungsgebiet sind Alleinerziehende
(2,7 Prozent), welche oft in besonde-
rem MalRe auf bezahlbare Mieten

und die Umgebungsinfrastruktur ange-
wiesen sind. In der Gesamtstadt

sind dies 3,4 Prozent der Haushalte.

Die durchschnittliche Kaufkraft im Er
haltungssatzungsgebiet liegt mit

94 Prozent deutlich unter dem stad-
tischen Vergleichswert (100 Prozent).
Dies zeigt sich auch in den teilweise
héheren Anteilen an Haushalten im
Gebiet mit einem Nettoeinkommen
von bis zu 2.000 Euro pro Monat
(26,0 Prozent) und Nettoeinkommen
von 2.000 bis zu 4.000 Euro pro
Monat (38,4 Prozent). Insbesondere
die erst genannten einkommens-
schwachen Haushalte, die knapp ein
Drittel der Haushalte im Erhaltungs-
satzungsgebiet ausmachen, sind
damit bei Mieterhéhungen infolge von
Aufwertungsaktivitaten stark verdran-
gungsgefahrdet.

Fazit

Die turnusmaRigen Untersuchungen
der unbefristeten Satzung haben
ergeben, dass sich der derzeit beste-
hende Umgriff der Satzung ,Wetter
steinplatz” weiterhin als unbefristete
Erhaltungssatzung eignet. Bei einer
Umfeldprifung hat sich keine Erwei-
terungsmaglichkeit der bestehenden
Satzung ergeben.

Im Erhaltungssatzungsgebiet ,Wetter
steinplatz” sind nach wie vor deutliche
Aufwertungspotenziale im Gebaude-
bestand vorhanden.

Das Verdrangungspotenzial ist fir
weite Teile der Bevdlkerung im Gebiet
als hoch einzuschatzen.
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Tabelle 4: Erhaltungssatzungsmonitoring ,Wettersteinplatz”

Allgemeines

EHS-Gebiet LHM

Einwohner*innen 5.700 1.589.000

Wohnungen 3.200 837.000*

Ausschlaggebende Indikatoren Einheit Wert Wert Vergleich
EHS-Gebiet LHM LHM

Attraktivitatsfaktoren

Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit in Minuten 16,9 22,5 N

bis in die Innenstadt (Altstadtring)

Geschossflache mit Laden und Gastronomie Anteil in % 2,2 8,8 >

Wohnungen in Baudenkmalern Anteil in % 0,0 8,5 N

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitdten (z. B. groRe Parks, Isarnahe)

Neue stadtebauliche Projekte im Umfeld

Wohnungen in Ensembleschutzgebieten Anteil in % 0,0 7,2

Aufwertungspotenzial

WE ohne Umbau in den letzten 10 Jahren mit Baualter N

... bis 1949 Anteil in % 27,4 20,7

... zwischen 1950 und 1969 Anteil in % 45,0 30,9

... zwischen 1970 und 1989 Anteil in % 23,1 21,0

Wohnungen in Gebduden mit 4 bis 9 Geschossen Anteil in % 82,4 55,6 N

Privater Mietwohnungsbestand Anteil in % 40,8 26,5 N

Wiedervermietungsmiete nettokalt in Prozent des Vergleichsraums Anteil in % 99 100 >

innerhalb/auRerhalb des Mittleren Rings

Zusatzlicher Aufwertungsindikator

Wohnungen in Gebduden mit 6 bis 10 WE im Hauseigentum Anteil in % 3,2 14,0

Gentrifizierungsdynamik

WE mit Umbau in den letzten 10 Jahren Anteil in % 1.0 D) N

Dynamik der Wiedervermietungsmieten in den letzten 5 Jahren Anteil in % 11,5 16,8 N2

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den letzten 10 Jahren in m2 11 -0,1 N

Zusatzliche Gentrifizierungsindikatoren

Abgeschlossenheitsbescheinigungen in den letzten 10 Jahren Anteil in % 8,3 2,4 N

Bindungswegfall privater geférderter Wohnungen Anteil in % 0,0 0,8

in den nachsten 10 Jahren

WE nach & 34 BauGB in den letzten 10 Jahren Anteil in % 0,2 4,3

Verdrangungsgefahr

Mittlere Wohndauer in Jahren in Jahren 11,5 11,7 >

Einwohner*innen mit Wohndauer tber 10 Jahre Anteil in % 39,4 40,3 >

unter 18-Jahrige Anteil in % 13,9 18,5 N7

Uber 64-Jahrige Anteil in % 15,2 17,0 Y

Alleinerziehende Anteil in % 2,7 3,4 N

Kaufkraft in Prozent des Vergleichsraumes Anteil in % 94 100 N

Haushalte mit Nettoeinkommen bis 2.000 Euro/Monat Anteil in % 26,0 20,6 N

Haushalte mit Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro/Monat Anteil in % 38,4 371 N

*inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt)
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22, Stand: 31.12.2023

21



5.3 Obere Au

Die durchgefihrten Untersuchungen
des Satzungsgebietes sowie der
umliegenden Bereiche haben ergeben,
dass der in Abbildung 6 dargestellte
Bereich ,,Obere Au” weiterhin als
unbefristete Erhaltungssatzung geeig-
net ist.

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,, Obere
Au” umfasst rund 2.200 Wohnungen,
in denen insgesamt 3.600 Einwoh-
ner*innen leben. Die Erhaltungssat-
zung ,,Obere Au” gilt seit 21.05.2021
unbefristet.

Lage und stadtebauliche Charakte-
risierung des Satzungsgebietes

Die ,,Obere Au” schlielt sich oberhalb
der Isarhangkante unmittelbar an die
Neubebauung am Nockherberg an.

Im Norden wird das Gebiet durch die
Gebsattel- und Franziskanerstralde
begrenzt, im Osten durch Schorn- und
Auerfeldstraflie. Im Sliden schlieRen
Welfenstralde und Weilerstrafse an. Die
Ostliche Grenze bildet die Hochstral3e.

Es Uberwiegt eine geschlossene Block-
randbebauung. Im Bereich der Acker
straf’e ist eine niedrigere Wohnbe-
bauung vorzufinden. Bei circa einem
Drittel der Gebaude handelt es sich
um Altbauten. Die meisten Gebdude
entstanden jedoch in den 1950er und
1960er Jahren.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist
das Gebiet mit der Tram oder dem Bus
erreichbar. Die Tram-Linien 15 und 25
(GroRRhesseloher Briicke — Max-\Weber-
Platz) fahren durch die Regerstralde
mit der Haltestelle Regerplatz (vgl. Ab-
bildung 6).
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Attraktivitatsfaktoren

Das Erhaltungssatzungsgebiet be-
findet sich im Stadtbezirk 05 — Au-
Haidhausen, der sich mit seiner Nahe
zur Isar und zur Innenstadt groRer
Beliebtheit erfreut.

Die durchschnittliche Fahrzeit mit
offentlichen Verkehrsmitteln bis in die
Mdnchner Innenstadt betragt fir

die Bewohner*innen im Erhaltungs-
satzungsgebiet rund 13 Minuten (vgl.
Tabelle 5).

Fast 30 Prozent der Wohnungen im
Satzungsgebiet befinden sich in
Baudenkmalern, die oft zur Attrakti-
vitat eines Viertels beitragen.

Auch Grlin- und Freiflachen tragen zur
Attraktivitat eines Wohnstandortes
bei. Ostlich des Gebietes schlieRen
sich der Tassiloplatz mit Spielplatz und
der Schwester-Eubulina-Platz an. Im
Westen liegt der Griinzug entlang der
Isarhangkante.

Das Angebot an Laden und gastro-
nomischen Betrieben fallt mit 2,6 Pro-
zent im Vergleich zu Minchen insge-

samt (3,3 Prozent) etwas geringer aus.

Das Gebiet ist deutlich durch \Wohn-
nutzung gepragt.

An der Regerstralle auf dem ehe-
maligen Areal der Paulaner-Brauerei
entstanden in den letzten Jahren
exklusive Neubauprojekte, welche zur
Steigerung des Preisniveaus und der
Gentrifizierung im Viertel beigetragen
haben.

Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial im Erhal-
tungssatzungsgebiet wird als hoch
angesehen. Der Anteil an Wohnungen
in Gebduden mit dlterem Baualter
liegt deutlich Gber dem stadtweiten
Durchschnitt. Ein Drittel der Wohnun-
gen, die in den letzten zehn Jahren
nicht umgebaut wurden, befindet sich
in Altbauten, weitere 40 Prozent in
Gebéauden der Nachkriegsjahrzehnte.
Knapp 15 Prozent der Wohnungen
ohne Umbau entstanden in den 1970er
und 1980er Jahren (vgl. Tabelle 5).

91 Prozent der Wohnungen im Gebiet
befinden sich in Gebaduden mit vier bis
neun Stockwerken.

Der Anteil der Wohnungen am privaten
Mietwohnungsbestand im Gebiet liegt
bei rund 35 Prozent und damit Uber
dem stadtischen Mittel (26,5 Prozent).
Aufwertungsaktivitdten im gréReren
Stil finden in diesen klassischen Miet-
wohnungsbestanden eher statt als
z.B. bei Wohnungen, die bereits nach
WEG aufgeteilt sind, oder bei stadti-
schen Wohnungsbestanden.

Die Wiedervermietungsmieten im
Satzungsgebiet liegen mit 96 Prozent
unter den Mieten im Vergleichsraum
innerhalb des Mittleren Rings (100 Pro-
zent).

10,2 Prozent der Wohnungen in der
. Oberen Au” befinden sich in Gebau-
den mit sechs bis zehn Wohnungen
im Hauseigentum. Im stadtischen
Durchschnitt sind dies 14,0 Prozent.
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Abbildung 6: Erhaltungssatzungsgebiet ,Obere Au” 0 60m A
Lage im Stadtgebiet siehe Abbildung 3 — .
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Gentrifizierungsdynamik

In den letzten zehn Jahren wurden im
Satzungsgebiet 6,5 Prozent der Woh-
nungen umgebaut. In ganz Minchen
waren in diesem Zeitraum mit 5,5 Pro-
zent anteilig etwas weniger Wohnun-
gen von grofseren UmbaumalRnahmen
betroffen (vgl. Tabelle 5).

Die durchschnittlichen Angebotsmie-
ten flr Bestandswohnungen im Erhal-
tungssatzungsgebiet sind in den ver
gangenen funf Jahren um 171 Prozent
gestiegen, was in etwa der Mieten-
dynamik der Gesamtstadt entspricht
(16,8 Prozent).

Die Wohnflache pro Kopf hat im Er
haltungssatzungsgebiet in den letzten
zehn Jahren um 0,3 Quadratmeter
abgenommen, wahrend die Gesamt-
stadt eine Abnahme um 0,1 Quadrat-
meter pro Kopf verzeichnet.

Fir 3,2 Prozent der Wohnungen wurde
auRerdem eine Abgeschlossenheits-
bescheinigung beantragt (stadtisches
Mittel: 2,4 Prozent).

Im Satzungsgebiet fallen in den
nachsten zehn Jahren keine gefor
derten Wohnungen privater Eigen-
timer¥*innen aus der Sozialbindung
(0,8 Prozent in der Gesamtstadt).

Aufderdem wurden in den vergangenen
zehn Jahren keine Nachverdichtungs-
mafnahmen nach § 34 BauGB im
Gebiet durchgeflihrt. In der Gesamt-
stadt entstanden in diesem Zeitraum
4,3 Prozent der Wohnungen im
Rahmen von Nachverdichtungsmal-
nahmen.
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Verdrangungsgefahr

374 Prozent der Bewohner*innen
leben bereits seit Uber zehn Jahren
im Gebiet und damit etwas weniger
als im Gesamtstadtischen Vergleich
(40,3 Prozent).

Die mittlere Wohndauer betragt 10,7
Jahre und liegt damit etwas niedriger
als in der Gesamtstadt (11,7 Jahre)
(vgl. Tabelle 5).

Der Anteil an Kindern und Jugend-
lichen im Gebiet ist mit 14,1 Prozent
im Vergleich mit der Gesamtstadt
(15,5 Prozent) etwas geringer, flr

ein zentral gelegenes urbanes Gebiet
jedoch relativ hoch. Altere Bewoh-
ner*innen Uber 64 Jahren sind mit
12,3 Prozent weniger stark vertreten
als in der Gesamtstadt (170 Prozent).

3,0 Prozent aller Haushalte im Gebiet
sind Alleinerziehende, etwas weniger
als stadtweit (3,4 Prozent). Allein-
erziehende sind oft in besonderem
Male auf bezahlbare Mieten und
eine wohnungsnahe Infrastruktur an-
gewiesen.

Die durchschnittliche Kaufkraft im Er
haltungssatzungsgebiet liegt mit

102 Prozent etwas Uber dem stadti-
schen Vergleichswert (100 Prozent).
Trotz der relativ durchschnittlichen
Kaufkraft verflgt rund ein Viertel der
Haushalte lediglich Uber ein Netto-
einkommen von 2.000 Euro oder we-
niger im Monat. 35 Prozent der Haus-
halte verfligen Uber ein monatliches

Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000

Euro. Geringe und mittlere Einkom-
mensgruppen sind im Gebiet damit
deutlich vertreten. Diese Haushalte

waren bei Mieterhéhungen infolge von

Aufwertungsaktivitdten potenziell ver-
drangungsgefahrdet.

Fazit

Die turnusmaRige Uberpriifung des
Satzungsgebietes , Obere Au” hat er
geben, dass sich der derzeit bestehen-
de Umgriff weiterhin als unbefristete
Erhaltungssatzung eignet. Eine Erwei-
terung des Gebietes ist derzeit nicht
maoglich bzw. sinnvoll.

Sowohl hohe Aufwertungspotenziale
im Gebaudebestand als auch eine
leichte Gentrifizierungsdynamik sind
im Satzungsgebiet zu erkennen. Au-
Rerdem ist die stadtebauliche Attrakti-
vitat hoch.

Es besteht zudem eine Verdrangungs-
gefahr fir Teilgruppen der Bevolkerung,
so beispielsweise fir die im Gebiet
vertretenen Gruppe der Haushalte mit
geringen Einkommen.
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Tabelle 5: Erhaltungssatzungsmonitoring ,,Obere Au”

Allgemeines

EHS-Gebiet LHM

Einwohner*innen 3.600 1.589.000

Wohnungen 2.200 837.000*

Ausschlaggebende Indikatoren Einheit Wert Wert Vergleich
EHS-Gebiet LHM LHM

Attraktivitatsfaktoren

Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit in Minuten 12,8 22,5 N

bis in die Innenstadt (Altstadtring)

Geschossflache mit Laden und Gastronomie Anteil in % 2,6 3.3 >

Wohnungen in Baudenkmalern Anteil in % 27,9 8,5 N

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitdten (z. B. groRe Parks, Isarnahe)

Neue stadtebauliche Projekte im Umfeld

Wohnungen in Ensembleschutzgebieten Anteil in % 0,0 7,2

Aufwertungspotenzial

WE ohne Umbau in den letzten 10 Jahren mit Baualter N

... bis 1949 Anteil in % 32,4 20,7

... zwischen 1950 und 1969 Anteil in % 40,3 30,9

... zwischen 1970 und 1989 Anteil in % 14,7 21,0

Wohnungen in Gebduden mit 4 bis 9 Geschossen Anteil in % 91,2 55,6 N

Privater Mietwohnungsbestand Anteil in % 34,8 26,5 N

Wiedervermietungsmiete nettokalt in Prozent des Vergleichsraums Anteil in % 96 100 N

innerhalb/auRerhalb des Mittleren Rings

Zusatzlicher Aufwertungsindikator

Wohnungen in Gebduden mit 6 bis 10 WE im Hauseigentum Anteil in % 10,2 14,0

Gentrifizierungsdynamik

WE mit Umbau in den letzten 10 Jahren Anteil in % 6,5 5,5 N

Dynamik der Wiedervermietungsmieten in den letzten 5 Jahren Anteil in % 171 16,8 >

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den letzten 10 Jahren in m2 -0,3 -0,1 >

Zusatzliche Gentrifizierungsindikatoren

Abgeschlossenheitsbescheinigungen in den letzten 10 Jahren Anteil in % 3,2 2,4

Bindungswedgfall privater geférderter Wohnungen Anteil in % 0,0 0,8

in den nachsten 10 Jahren

WE nach & 34 BauGB in den letzten 10 Jahren Anteil in % 0,0 4,3

Verdrangungsgefahr

Mittlere Wohndauer in Jahren in Jahren 10,7 11,7 N

Einwohner*innen mit Wohndauer tber 10 Jahre Anteil in % 37,4 40,3 N

unter 18-Jahrige Anteil in % 14,1 15,5 N7

Uber 64-Jahrige Anteil in % 12,3 17,0 Y

Alleinerziehende Anteil in % 3,0 3,4 N

Kaufkraft in Prozent des Vergleichsraumes Anteil in % 102 100 >

Haushalte mit Nettoeinkommen bis 2.000 Euro/Monat Anteil in % 24,9 20,6 N

Haushalte mit Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro/Monat Anteil in % 34,9 371 NZ

*inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt)
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22, Stand: 31.12.2023
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5.4 Neuhausen

Die Untersuchungen des Satzungs-
gebietes sowie der umliegenden
Bereiche haben ergeben, dass der in
Abbildung 7 dargestellte Bereich
.Neuhausen” weiterhin als unbefris-
tete Erhaltungssatzung geeignet ist.

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Neu-
hausen” umfasst rund 5.700 Woh-
nungen, in denen insgesamt 9.400
Einwohner*innen leben. Die Erhal-
tungssatzung ,,Neuhausen” gilt seit
01.07.2021 unbefristet.

Lage und stadtebauliche Charakte-
risierung des Satzungsgebietes

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,Neu-
hausen” liegt im stdostlichen Bereich
des Stadtbezirks 09 — Neuhausen-
Nymphenburg und erstreckt sich ¢st-
lich und sUdlich des Rotkreuzplatzes.
Im Nordwesten grenzt es an der
YsenburgstraRe an griinderzeitliche
Altbaubestande und Villen, im Osten
direkt an den Mittleren Ring (Lands-
huter Allee) sowie im Stiden an die
zentralen Bahnanlagen an der Richel-
stralRe. Im Westen bilden die Sché-
ringerstralde, RenatastralRe sowie
Donnersbergerstrafie die Grenze (vgl.
Abbildung 7).

Die Bau- und Siedlungsstruktur im
Satzungsgebiet ist relativ homogen.
Insgesamt dominiert Geschosswoh-
nungsbau die stadtebauliche Situa-
tion. Altbauten wechseln sich mit
Nachkriegsbauten und vereinzelt auch
neueren Gebaduden ab. Es handelt sich
um ein urban gepragtes Gebiet mit
dem benachbarten Rotkreuzplatz als
Stadtteilzentrum.
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Attraktivitatsfaktoren

Durch die U-Bahnhaltestelle Rotkreuz-
platz (U1/U7) im Norden des Gebietes,
den S-Bahn-Halt Donnersberger Briicke
im Stden, mehrere Tram-Haltstellen
sowie die direkte Lage am Mittleren
Ring ist das Gebiet verkehrlich sehr
gut angeschlossen. Die durchschnittli-
che Fahrzeit mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln bis in die Minchner Innenstadt
betragt flr die Bewohner*innen im
Erhaltungssatzungsgebiet rund 16 Mi-
nuten (vgl. Tabelle 6).

Das Angebot an Laden und gastrono-
mischen Betrieben fallt mit 5,4 Prozent
im Vergleich zu Minchen insgesamt
(3,3 Prozent) deutlich héher aus.

Der Indikator ,,Anteil WE in Baudenk-
malern” bildet einzelne Baudenkmaler
ab. Stadtweit entfallen 8,5 Prozent

des Wohnungsbestandes auf Baudenk-
maler, im untersuchten Gebiet sind

mit 33,8 Prozent viel mehr Baudenk-
maler vorhanden.

Einen zusatzlichen Attraktivitatsfaktor
stellt die fuRlaufige Entfernung zum
groRen Naherholungsgebiet Hirsch-
garten sowie zu den Kanalanlagen von
Schloss Nymphenburg dar. Darlber
hinaus machen die vielen kleinen Grin-
flachen, Vorgéarten und der alte Baum-
bestand das Gebiet zu einem sehr
attraktiven und beliebten Wohnstandort.

Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial im Erhal-
tungssatzungsgebiet ,Neuhausen”
wird insgesamt als relativ hoch ein-
gestuft.

Rund die Halfte der Wohnungen im
Erhaltungssatzungsgebiet, die nicht
in den letzten zehn Jahren umgebaut
wurden, sind der Baualtersklasse

bis 1949 zuzuordnen (50,7 Prozent),
18,1 Prozent liegen in Gebauden aus
den 1950er und 1960er Jahren und
weitere 19,2 Prozent in Gebauden
mit Baujahr zwischen 1970 und 1989
(vgl. Tabelle 6).

Rund 88 Prozent der Wohnungen im
Gebiet befinden sich in Gebduden mit
vier bis neun Stockwerken. Das Gebiet
hat dadurch einen urbanen Charakter.

Mit 48,4 Prozent ist der Anteil der
privaten Mietwohnungsbestande im
Gebiet im Vergleich mit der Gesamt-
stadt (26,5 Prozent) deutlich erhoht.
Aufwertungsaktivitaten im grofieren
Stil finden in diesen klassischen Miet-
wohnungsbestanden eher statt als
z.B. bei Wohnungen, die bereits nach
WEG aufgeteilt sind, oder bei stadti-
schen Wohnungsbestanden.

Die Wiedervermietungsmieten im
Satzungsgebiet liegen mit 111 Prozent
deutlich Uber den durchschnittlichen
Mieten der Landeshauptstadt MUn-
chen (100 Prozent).

16,1 Prozent der Wohnungen befinden
sich im Satzungsgebiet in Gebauden
mit sechs bis zehn Wohnungen im
Hauseigentum. Dieser Anteil liegt leicht
Uber dem stadtischen Durchschnitt
vom 14,0 Prozent.
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Abbildung 7: Erhaltungssatzungsgebiet ,Neuhausen” 0 90m A
Lage im Stadtgebiet siehe Abbildung 3 — .
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Gentrifizierungsdynamik

Die Entwicklungen im Satzungsge-
biet lassen auf eine andauernde
Gentrifizierungsdynamik schlieRen.

6,4 Prozent der Wohnungen im
Satzungsgebiet wurden in den letzten
zehn Jahren umgebaut. In ganz
Minchen waren in diesem Zeitraum
nur 5,5 Prozent der Wohnungen

von gréferen Umbaumafinahmen
betroffen (vgl. Tabelle 6).

Die durchschnittlichen Angebots-
mieten flr Bestandswohnungen im
Erhaltungssatzungsgebiet sind in den
vergangenen funf Jahren um rund
14,3 Prozent gestiegen und entwickel-
ten sich damit weniger dynamisch

als in der Gesamtstadt (16,8 Prozent).

Die Wohnflache pro Kopf hat im Er
haltungssatzungsgebiet in den letzten
zehn Jahren um 1,5 Quadratmeter
zugenommen, wahrend die Gesamt-
stadt eine Abnahme um 0,1 Quadrat-
meter pro Kopf verzeichnet. Ein
hoherer bzw. steigender Wohnflachen-
konsum kann auf Gentrifizierungsten-
denzen im Gebiet hinweisen.

Fir 5,6 Prozent der Wohnungen wurde
auRerdem eine Abgeschlossenheits-
bescheinigung beantragt (stadtisches
Mittel: 2,4 Prozent).

Im Satzungsgebiet fallen in den nach-
sten zehn Jahren mit 3,7 Prozent
vergleichsweise viele geférderte Woh-
nungen privater Eigentimer*innen
aus der Sozialbindung (0,8 Prozent in
der Gesamtstadt). Hier ist ein weiterer
Schutz durch die Erhaltungssatzung
besonders relevant.

2,8 Prozent der Wohnungen im
Satzungsgebiet entstanden in den
vergangenen Jahren durch Nach-
verdichtungsmafinahmen nach § 34
BauGB. In ganz Miinchen waren

es im gleichen Zeitraum 4,3 Prozent.
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Verdrangungsgefahr

Im Satzungsgebiet ,,Neuhausen”
betragt die mittlere Wohndauer der
Bewohner*innen 12,1 Jahre und

liegt damit leicht Uber dem Vergleichs-
wert der Gesamtstadt (11,7 Jahre)
(vgl. Tabelle 6).

40,6 Prozent der Bewohner*innen
leben bereits seit Uber zehn Jahren im
Erhaltungssatzungsgebiet, ein ahnli-
cher Wert wie in der Gesamtstadt mit
40,3 Prozent.

Der Anteil an Kindern und Jugendli-
chen im Gebiet liegt mit 11,6 Prozent
unter dem Anteil in der Gesamtstadt
(15,5 Prozent), ist jedoch flir ein ur
banes Gebiet vergleichsweise hoch.
Altere Bewohner*innen Uber 64 Jah-
ren sind mit 15,3 Prozent weniger
stark vertreten als in der Gesamtstadt
(17,0 Prozent).

Der Anteil der Alleinerziehenden an
allen Haushalten betragt 2,7 Prozent
und ist etwas niedriger als der stad-
tische Durchschnitt (3,4 Prozent).
Alleinerziehende sind oft in beson-
derem Male auf bezahlbare Mieten
und eine wohnungsnahe Infrastruktur
angewiesen.

Die durchschnittliche Kaufkraft im
Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit
97 Prozent etwas unter dem stadti-
schen Vergleichswert (100 Prozent).
Trotz der relativ durchschnittlichen
Kaufkraft verfligen rund 30,9 Prozent
der Haushalte lediglich Uber ein Net-
toeinkommen von 2.000 Euro oder
weniger im Monat. Ein weiteres Drittel
der Haushalte ist den mittleren Ein-
kommensgruppen zuzuordnen und
verflgt Uber ein monatliches Netto-
einkommen von 2.000 bis 4.000 Euro
(33,8 Prozent).

Geringe Einkommensgruppen sind
im Gebiet damit deutlich vertreten.
Diese Haushalte wéaren bei Mieterho-
hungen infolge von Aufwertungsaktivi-

téten potenziell verdrangungsgefahrdet.

Insgesamt ist die Bevolkerungsstruktur
im Gebiet sehr heterogen.

Fazit

Die turnusmaRigen Untersuchungen
der unbefristeten Satzung haben
ergeben, dass sich der derzeit be-
stehende Umgriff der Satzung ,,Neu-
hausen” weiterhin als unbefristete
Erhaltungssatzung eignet. Bei einer
Umfeldprifung hat sich keine Erwei-
terungsmaglichkeit der bestehenden
Satzung ergeben.

Sowohl hohe Aufwertungspotenziale
im Gebaudebestand als auch eine
leichte Gentrifizierungsdynamik sind
im sehr attraktiven Satzungsgebiet
zu erkennen.

Es besteht zudem eine Verdrangungs-
gefahr flr Teilgruppen der Bevolkerung,
d.h. beispielsweise fir die im Gebiet
vertretenen Haushalte mit geringen
Einkommen.
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Tabelle 6: Erhaltungssatzungsmonitoring ,Neuhausen”

Allgemeines

EHS-Gebiet LHM

Einwohner*innen 9.400 1.589.000

Wohnungen 5.700 837.000*

Ausschlaggebende Indikatoren Einheit Wert Wert Vergleich
EHS-Gebiet LHM LHM

Attraktivitatsfaktoren

Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit in Minuten 15,9 22,5 N

bis in die Innenstadt (Altstadtring)

Geschossflache mit Laden und Gastronomie Anteil in % 5,4 3,3 N

Wohnungen in Baudenkmalern Anteil in % 33,8 8,5 N

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitdten (z. B. grolRe Parks, Isarnahe)

Neue stadtebauliche Projekte im Umfeld

Wohnungen in Ensembleschutzgebieten Anteil in % 0,0 7,2

Aufwertungspotenzial

WE ohne Umbau in den letzten 10 Jahren mit Baualter N

... bis 1949 Anteil in % 50,7 20,7

... zwischen 1950 und 1969 Anteil in % 18,1 30,9

... zwischen 1970 und 1989 Anteil in % 19,2 21,0

Wohnungen in Gebduden mit 4 bis 9 Geschossen Anteil in % 87,7 55,6 N

Privater Mietwohnungsbestand Anteil in % 48,4 26,5 N

Wiedervermietungsmiete nettokalt in Prozent des Vergleichsraums Anteil in % m 100 N

innerhalb/auRerhalb des Mittleren Rings

Zusatzlicher Aufwertungsindikator

Wohnungen in Gebduden mit 6 bis 10 WE im Hauseigentum Anteil in % 16,1 14,0

Gentrifizierungsdynamik

WE mit Umbau in den letzten 10 Jahren Anteil in % 6,4 BB >

Dynamik der Wiedervermietungsmieten in den letzten 5 Jahren Anteil in % 14,3 16,8 N2

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den letzten 10 Jahren in m2 1,5 -0,1 N

Zusatzliche Gentrifizierungsindikatoren

Abgeschlossenheitsbescheinigungen in den letzten 10 Jahren Anteil in % 5,6 2,4 2

Bindungswegfall privater geférderter Wohnungen Anteil in % 3,7 0,8 2

in den nachsten 10 Jahren

WE nach & 34 BauGB in den letzten 10 Jahren Anteil in % 2,8 4,3

Verdrangungsgefahr

Mittlere Wohndauer in Jahren in Jahren 121 11,7 N

Einwohner*innen mit Wohndauer tber 10 Jahre Anteil in % 40,6 40,3 >

unter 18-Jahrige Anteil in % 11,6 18,5 N2

Uber 64-Jahrige Anteil in % 18,8 17,0 Y

Alleinerziehende Anteil in % 2,7 3,4 N

Kaufkraft in Prozent des Vergleichsraumes Anteil in % 97 100 N

Haushalte mit Nettoeinkommen bis 2.000 Euro/Monat Anteil in % 30,9 20,6 N

Haushalte mit Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro/Monat Anteil in % 33,8 371 NZ

*inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt)
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22, Stand: 31.12.2023
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5.5 Ebenau

Die durchgefihrten Untersuchungen
des Satzungsgebietes sowie der um-
liegenden Bereiche haben ergeben,
dass sich der in Abbildung 8 dargestell-
te Bereich ,,Ebenau” weiterhin flr

den Erlass einer unbefristeten Erhal-
tungssatzung eignet.

Das Erhaltungssatzungsgebiet um-
fasst 8.100 Wohnungen, in denen
13.300 Einwohner*innen leben. Die
Erhaltungssatzung ,,.Ebenau” gilt seit
01.07.2021 unbefristet.

Lage und stadtebauliche Charakte-
risierung des Satzungsgebietes

Das Erhaltungssatzungsgebiet , Ebe-
nau” liegt im Stadtbezirk 09 — Neuhau-
sen-Nymphenburg, im Bezirkstell
Neuhausen. Es erstreckt sich zwischen
der Dachauer Straf3e im Norden, der
Leonrodstrafde/Albrechtstralse im
Osten, der Alfons-/Jutastralde im Si-
den und der Landshuter Allee im We-
sten (siehe Abbildung 8).
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Attraktivitatsfaktoren

Durch die Tramlinien 12, 20, N20 und
einige Buslinien ist das Gebiet gut an
den o6ffentlichen Verkehr angeschlos-
sen. Die durchschnittliche OPNV-Fahrt-
zeit bis in die Innenstadt (Altstadtring)
betragt fur die Wohnungen im Erhal-
tungssatzungsgebiet rund 20 Minuten.

Das Angebot an Laden und gastro-
nomischen Betrieben fallt im Vergleich
mit der Gesamtstadt (3,3 Prozent)

mit einem Anteil von 2,4 Prozent der
Geschossflache im Gebiet hingegen
eher gering aus.

13,5 Prozent der Wohnungen im
Erhaltungssatzungsgebiet liegen in
Baudenkmalern. Diese werden von
vielen Bewohner*innen als attraktiv
wahrgenommen und tragen zu einem
attraktiven urbanen Ortsbild bei.

Aufwertungspotenzial

Das Aufwertungspotenzial im Erhal-
tungssatzungsgebiet wird als hoch
eingeschatzt.

Die Gebaudestruktur im Gebiet ist
sehr heterogen. Rund 26 Prozent der
Wohnungen (ohne gréRere Umbau-
malnahmen in den letzten 10 Jahren)
sind der Baualtersklasse bis 1949
zuzuordnen. 38,7 Prozent der Woh-
nungen ohne Umbau liegen in aus der
Nachkriegszeit stammenden Gebau-
den der 1950er und 1960er Jahre. Wei-
tere 22,8 Prozent liegen in Gebauden
aus den 1970er und 1980er Jahren.
Diese drei Werte liegen Uber den Ver
gleichswerten der Gesamtstadt (vgl.
Tabelle 7).

Geschosswohnungsbau pragt das
Gebiet — Uber 89 Prozent aller Wohnun-
gen liegen in Gebduden mit vier bis
neun Stockwerken.

Der Anteil der privaten Mietwohnungs-
bestande ist mit 35 Prozent deutlich
hoher als in der Gesamtstadt. Auf-
wertungsaktivitaten im groReren Stil
finden in diesen klassischen Mietwoh-
nungsbestanden eher statt als z. B.

bei Wohnungen, die bereits nach WEG
aufgeteilt sind, oder bei stadtischen
Wohnungsbestanden.

7.4 Prozent der Wohnungen in der

., Ebenau” befinden sich in Gebauden
mit sechs bis zehn Wohneinheiten

im Hauseigentum. Dieser Anteil liegt
deutlich unter dem stadtischen Durch-
schnitt vom 14,0 Prozent.

Die Wiedervermietungsmieten im
Satzungsgebiet liegen mit 94 Prozent
deutlich unter dem Wert der Landes-
hauptstadt (100 Prozent).
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Abbildung 8: Erhaltungssatzungsgebiet ,Ebenau”

Lage im Stadtgebiet siehe Abbildung 3
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Gentrifizierungsdynamik

In den vergangenen zehn Jahren wur
den vier Prozent des Wohnungsbe-
standes im Erhaltungssatzungsgebiet
umgebaut (vgl. Tabelle 7). In ganz
Mdlnchen waren es im gleichen Zeit-
raum 5,5 Prozent.

Die durchschnittlichen Angebotsmie-
ten fr Bestandswohnungen im Erhal-
tungssatzungsgebiet lagen 13,6 Pro-
zent Uber den Mieten von vor flnf
Jahren. Die Entwicklung zeigte sich
damit etwas weniger dynamisch als
in der Gesamtstadt (16,8 Prozent).

Beim Wohnflachenkonsum pro Kopf
im Erhaltungssatzungsgebiet in den
letzten zehn Jahren konnte ein Anstieg
von 0,7 Quadratmetern festgestellt
werden. Gesamtstadtisch sank die
mittlere Wohnflache pro Kopf im sel-
ben Zeitraum um 0,1 Quadratmeter.
Damit entspricht die Richtung der
Entwicklung im Erhaltungssatzungs-
gebiet ,,Ebenau” nicht dem gesamt-
stadtischen Trend.

Fur 4,1 Prozent der Wohnungen im
Gebiet wurden in den vergangenen
zehn Jahren Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen beantragt. In der Gesamt-
stadt waren es im gleichen Zeitraum
mit 2,4 Prozent deutlich weniger.

Im Satzungsgebiet fallen in den néach-
sten Jahren keine geférderten Woh-
nungen privater Eigentimer*innen
aus der Bindung.

0,4 Prozent des Wohnungsbestandes
im Satzungsgebiet kamen in den
letzten zehn Jahren im Rahmen von
NachverdichtungsmafRnahmen hinzu.
In ganz Minchen wurden in diesem
Zeitraum mit 4,3 Prozent des \Woh-
nungsbestandes deutlich mehr neue
Wohnungen nach § 34 BauGB erstellt.
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Verdrangungsgefahr

Die mittlere Wohndauer der Einwoh-
ner*innen ist mit 11,0 Jahren etwas
klrzer als in der Gesamtstadt (11,6
Jahre). Generell sind klrzere Wohn-
dauern der Bevolkerung fir eine
Lage innerhalb des Mittleren Rings
nicht ungewdhnlich. 38,1 Prozent der
Einwohner*innen leben bereits seit
Uber zehn Jahren im Erhaltungssat-
zungsgebiet (vgl. Tabelle 7).

12,2 Prozent der Einwohner¥*innen im
Erhaltungssatzungsgebiet sind Kinder
und Jugendliche unter 18 Jahren. In
ganz Minchen leben mit 15,5 Prozent
durchschnittlich etwas mehr Familien
mit Kindern. 14,8 Prozent der Bevolke-
rung im Erhaltungssatzungsgebiet sind
Uber 64 Jahre alt. In ganz Minchen
sind dies 17 Prozent. Lange Wohndau-
ern sprechen fir eine alteingesessene
und bislang stabile Bevolkerungsstruktur.

Rund drei Prozent aller Haushalte im
Satzungsgebiet sind Alleinerziehende
(2,7 Prozent), welche oft in besonde-
rem Mal3e auf bezahlbare Mieten

und die Umgebungsinfrastruktur ange-
wiesen sind. In der Gesamtstadt

sind dies 3,4 Prozent der Haushalte.

Die durchschnittliche Kaufkraft im
Erhaltungssatzungsgebiet spiegelt

mit 100 Prozent den stadtischen Ver
gleichswert (100 Prozent) wider. Trotz
der durchschnittlichen Kaufkraft ver
flgen allerdings immer noch rund

25 Prozent der Haushalte lediglich Uber
ein Nettoeinkommen von 2.000 Euro
oder weniger im Monat. Rund 36 Pro-
zent der Haushalte sind den mittleren
Einkommensgruppen zuzuordnen und
verfligen Uber ein monatliches Netto-
einkommen von 2.000 bis 4.000 Euro.
Insbesondere die Haushalte mit ge-
ringeren Einkommen sind bei Mieter
héhungen infolge von Aufwertungsakti-
vitaten stark verdrangungsgefahrdet.

Fazit

Die Untersuchung der unbefristeten
Satzung , Ebenau” hat ergeben, dass
sich der derzeit bestehende Umgriff
weiterhin als unbefristete Erhaltungs-
satzung eignet. Bei einer Umfeldpri-
fung hat sich keine Erweiterungs-
maglichkeit der bestehenden Satzung
ergeben.

Im Erhaltungssatzungsgebiet ,, Ebenau”
sind nach wie vor deutliche Aufwer-
tungspotenziale im Gebaudebestand
vorhanden. Es handelt sich um ein
attraktives WWohngebiet mit vielen Bau-
denkmalern und einer guten Erreich-
barkeit.

Es besteht zudem eine Verdrangungs-
gefahr flr Teilgruppen der Bevolke-
rung, beispielsweise fir die im Gebiet
lebenden Haushalte mit geringeren
Einkommen.



Erhaltungssatzungen in Miinchen | Jahresbericht 2025

Tabelle 7: Erhaltungssatzungsmonitoring ,,Ebenau”

Allgemeines

EHS-Gebiet LHM

Einwohner*innen 13.300 1.589.000

Wohnungen 8.100 837.000*

Ausschlaggebende Indikatoren Einheit Wert Wert Vergleich
EHS-Gebiet LHM LHM

Attraktivitatsfaktoren

Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit in Minuten 19,9 22,5 N

bis in die Innenstadt (Altstadtring)

Geschossflache mit Laden und Gastronomie Anteil in % 2,4 8,8 >

Wohnungen in Baudenkmalern Anteil in % 13,6 8,5 N

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitdten (z. B. grolRe Parks, Isarnahe)

Neue staddtebauliche Projekte im Umfeld

Wohnungen in Ensembleschutzgebieten Anteil in % 0,0 7,2

Aufwertungspotenzial

WE ohne Umbau in den letzten 10 Jahren mit Baualter N

... bis 1949 Anteil in % 26,1 20,7

... zwischen 1950 und 1969 Anteil in % 38,7 30,9

... zwischen 1970 und 1989 Anteil in % 22,8 21,0

Wohnungen in Gebduden mit 4 bis 9 Geschossen Anteil in % 89,5 55,6 N

Privater Mietwohnungsbestand Anteil in % 35,0 26,5 N

Wiedervermietungsmiete nettokalt in Prozent des Vergleichsraums Anteil in % 94 100 N

innerhalb/auRerhalb des Mittleren Rings

Zusatzlicher Aufwertungsindikator

Wohnungen in Gebduden mit 6 bis 10 WE im Hauseigentum Anteil in % 7.4 14,0

Gentrifizierungsdynamik

WE mit Umbau in den letzten 10 Jahren Anteil in % 4,0 D) N

Dynamik der Wiedervermietungsmieten in den letzten 5 Jahren Anteil in % 13,6 16,8 N2

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den letzten 10 Jahren in m2 0,7 -0,1 N

Zusatzliche Gentrifizierungsindikatoren

Abgeschlossenheitsbescheinigungen in den letzten 10 Jahren Anteil in % 41 2,4 2

Bindungswegfall privater geférderter Wohnungen Anteil in % 0,0 0,8

in den nachsten 10 Jahren

WE nach & 34 BauGB in den letzten 10 Jahren Anteil in % 0,4 4,3

Verdrangungsgefahr

Mittlere Wohndauer in Jahren in Jahren 11,0 11,7 N

Einwohner*innen mit Wohndauer tber 10 Jahre Anteil in % 38,1 40,3 N

unter 18-Jahrige Anteil in % 12,2 15,5 NZ

Uber 64-Jahrige Anteil in % 14,8 17,0 Y

Alleinerziehende Anteil in % 2,7 3,4 N

Kaufkraft in Prozent des Vergleichsraumes Anteil in % 100 100 >

Haushalte mit Nettoeinkommen bis 2.000 Euro/Monat Anteil in % 24,8 20,6 N

Haushalte mit Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro/Monat Anteil in % 35,9 371 >

*inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt)
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22, Stand: 31.12.2023
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5.6 St.-Vinzenz-Viertel

Die Untersuchungen des Satzungs-
gebietes sowie der umliegenden
Bereiche haben ergeben, dass der
in Abbildung 9 dargestellte Bereich
.St.-Vinzenz-Viertel” weiterhin als
unbefristete Erhaltungssatzung ge-
eignet ist.

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,, St.-
Vinzenz-Viertel” umfasst rund 2.000
Wohnungen, in denen insgesamt
2.600 Einwohner*innen leben. Die
Erhaltungssatzung ,,St.-Vinzenz-Viertel”
gilt seit 01.07.2021 unbefristet.

Lage und stadtebauliche Charakte-
risierung des Satzungsgebietes

Das Erhaltungssatzungsgebiet ,, St.-
Vinzenz-Viertel” liegt im sUdostlichen
Bereich des Stadtbezirks 09 — Neuhau-
sen-Nymphenburg und umfasst den
Bereich zwischen ElvirastralRe, Maillin-
gerstrafRe, ArnulfstralRe und Birkerstra-
Re (vgl. Abbildung 9).

Das Viertel stellt sich in Bezug auf

die Baualtersstruktur sehr heterogen
dar. Altbauten wechseln sich mit
Nachkriegsbebauung und Gebauden
aus den 1950er bis 1980er Jahren ab,
vereinzelt finden sich Neubauten oder
aktuelle Bauprojekte. Geschosswoh-
nungsbau dominiert die stadtebauliche
Situation.

Es handelt sich um ein urban geprag-
tes Gebiet, das trotzdem auch den
Charakter eines ruhigen Wohnviertels
und einen Grinanteil insbesondere

an den Gebietsrandern besitzt. Auffal-
lig ist die Mischung aus gewerblichem
Handwerk und modernem Unterneh-
mertum.
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Attraktivitatsfaktoren

Durch die U-Bahnhaltestelle Maillinger-
stralle (U1/U7) im Norden des Gebie-
tes, den Trambahnhalt Marsstral3e im
Stden sowie die direkte Lage am Mitt-
leren Ring ist das Gebiet verkehrlich
sehr gut erschlossen. Die durchschnitt-
liche Fahrzeit mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln bis in die Minchner Innenstadt
betragt flir die Bewohner*innen im
Erhaltungssatzungsgebiet rund 13 Mi-
nuten (vgl. Tabelle 8).

Das Angebot an Laden und gastrono-
mischen Betrieben fallt mit 2,3 Prozent
im Vergleich zu Minchen insgesamt
(3,3 Prozent) etwas geringer aus und
konzentriert sich auf den nérdlichen Teil
des Gebiets.

Stadtweit entfallen 8,5 Prozent des
Wohnungsbestandes auf Baudenk-
maler, im untersuchten Gebiet stehen
3,9 Prozent der Gebaude unter Denk-
malschutz.

Aufwertungspotenzial

Flr das ,, St.-Vinzenz-Viertel” ergibt
sich im Vergleich zum stadtischen Mit-
tel ein hohes Aufwertungspotenzial.

Die Altersstruktur der Gebaude im
Viertel ist sehr heterogen. Dies zeigt
sich auch bei den Gebduden mit
UmbaumalRnahmen in den letzten
zehn Jahren.

Knapp ein Viertel der Wohnungen im
Erhaltungssatzungsgebiet, die nicht
in den letzten zehn Jahren umgebaut
wurden, sind der Baualtersklasse

bis 1949 zuzuordnen (22,6 Prozent).
31,0 Prozent liegen in Geb&duden aus
den 1950er und 1960er Jahren und
weitere 29,1 Prozent in Gebauden
mit Baujahr zwischen 1970 und 1989
(vgl. Tabelle 8).

Rund 94 Prozent der Wohnungen im
Gebiet befinden sich in Gebduden mit
vier bis neun Stockwerken. Das Gebiet
hat dadurch einen urbanen Charakter.

Mit 36,4 Prozent ist der Anteil der priva-
ten Mietwohnungsbestande im Ge-
biet im Vergleich mit der Gesamtstadt
(26,5 Prozent) deutlich erhoht. Auf-
wertungsaktivitdten im groferen Stil
finden in diesen klassischen Mietwoh-
nungsbestdnden eher statt als z. B.

bei Wohnungen, die bereits nach WEG
aufgeteilt sind, oder bei stadtischen
Wohnungsbestdnden.

Die Wiedervermietungsmieten im
Satzungsgebiet liegen mit 99 Prozent
auf einem dhnlichen Niveau wie die
durchschnittlichen Mieten des Ver
gleichsraums innerhalb des Mittleren
Rings (100 Prozent).

10,2 Prozent der Wohnungen befinden
sich im Satzungsgebiet in Gebaduden
mit sechs bis zehn Wohnungen im
Hauseigentum. Dieser Anteil liegt un-
ter dem stadtischen Durchschnitt vom
14,0 Prozent.
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Abbildung 9: Erhaltungssatzungsgebiet , St.-Vinzenz-Viertel” 0 50 m A
Lage im Stadtgebiet siehe Abbildung 3 — .
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Gentrifizierungsdynamik

Im Erhaltungssatzungsgebiet ,, St.-
Vinzenz-Viertel” wurden in den letzten
zehn Jahren 6,3 Prozent der Wohnun-
gen umgebaut. In ganz Minchen waren
in diesem Zeitraum nur 5,5 Prozent
der Wohnungen von groferen Umbau-
mafRnahmen betroffen (vgl. Tabelle 8).

Die durchschnittlichen Angebotsmieten
fir Bestandswohnungen im Erhaltungs-
satzungsgebiet sind in den vergange-
nen finf Jahren um rund 21,9 Prozent
gestiegen und entwickelten sich damit
nochmals deutlich dynamischer als in
der Gesamtstadt (16,8 Prozent).

Die Wohnflache pro Kopf hat im Er
haltungssatzungsgebiet in den letzten
zehn Jahren um 0,2 Quadratmeter
abgenommen. Die Gesamtstadt ver
zeichnet eine ahnliche Abnahme um
0,1 Quadratmeter pro Kopf.

Fr 177 Prozent der Wohnungen
wurde eine Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung beantragt (stadtisches
Mittel: 2,4 Prozent). Dieser sehr hohe
Anteil an Abgeschlossenheitsbe-
scheinigungen im Bestand deutet
darauf hin, dass Wohnungseigenti-
mer¥*innen grundsatzlich ein Interesse
an Umwandlungen haben und das
Gebiet einer Entwicklung unterliegt.

Im Satzungsgebiet fallen in den
nachsten zehn Jahren keine gefor
derten Wohnungen privater Eigen-
timer¥*innen aus der Sozialbindung.

Mit einem Anteil von 2,5 Prozent
wurden im Satzungsgebiet vergleichs-
weise wenige Nachverdichtungsmal3-
nahmen nach § 34 BauGB in den
vergangenen zehn Jahren realisiert.
In der Gesamtstadt entstanden in
diesem Zeitraum 4,3 Prozent der
Wohnungen im Rahmen von Nach-
verdichtungsmafinahmen.
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Verdrangungsgefahr

Im Durchschnitt leben die Einwoh-
ner*innen im Satzungsgebiet seit rund
10 Jahren dort. Die durchschnittliche
Wohndauer in der Gesamtstadt ist mit
11,7 Jahren etwas hoher (vgl. Tabelle 8).

33,9 Prozent der Bewohner*innen
leben bereits seit Uber zehn Jahren im
Erhaltungssatzungsgebiet. In der Ge-
samtstadt leben 40,3 Prozent der Be-
volkerung seit mindestens zehn Jahren
an ihrem Wohnort.

Der Anteil an Kindern und Jugendli-
chen im Gebiet ist mit 9,6 Prozent

im Vergleich zur Gesamtstadt (15,5
Prozent) eher gering. Ebenso ist der
Anteil an alteren Bewohner*innen Uber
64 Jahren mit 11,9 Prozent niedriger
als in der Gesamtstadt (170 Prozent).
Sowohl Kinder und Jugendliche als
auch altere Menschen sind demnach
im Erhaltungssatzungsgebiet weniger
stark als im stadtischen Durchschnitt
vertreten.

Der Anteil der Alleinerziehenden an
allen Haushalten betragt 2,4 Prozent
(LHM: 3,4 Prozent). Alleinerziehende
sind oft in besonderem MaRe auf
bezahlbare Mieten und eine woh-
nungsnahe Infrastruktur angewiesen.

Die durchschnittliche Kaufkraft im
Erhaltungssatzungsgebiet liegt mit
107 Prozent Uber dem stadtischen
Vergleichswert (100 Prozent).

Rund ein Viertel der Haushalte (24,7
Prozent) verflgt lediglich Uber ein
Nettoeinkommen von 2.000 Euro
oder weniger im Monat. Ein weiteres
Drittel der Haushalte hat ein monatli-
ches Nettoeinkommen von 2.000 bis
4.000 Euro (33,5 Prozent) zur Verfi-
gung und zahlt damit zu den mittleren
Einkommensgruppen. Insbesondere
geringe Einkommensgruppen sind im
Gebiet damit deutlich vertreten.

Insgesamt ist die Bevolkerungsstruktur
im Erhaltungssatzungsgebiet ,, St.-
Vinzenz-Viertel” sehr heterogen und
die Verdrangungsgefahr fir grofiere
Teile der Bevélkerung vorhanden.

Fazit

Die Untersuchung hat ergeben, dass
sich der derzeit bestehende Umgriff

. St.-Vinzenz-Viertel” weiterhin als
unbefristete Erhaltungssatzung eignet.
Bei einer Umfeldpriifung hat sich
keine Erweiterungsmaoglichkeit der
bestehenden Satzung ergeben.

Im Satzungsgebiet sind hohe Aufwer-
tungspotenziale, insbesondere im Ge-
baudebestand mit Baujahr 1970 bis
1989, zu erkennen. Auch die Gentrifi-
zierungsdynamik ist leicht erhéht, was
sich u.a. in der Dynamik der Wieder
vermietungsmieten und dem sehr
hohen Anteil an erteilten Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen zeigt.

Es besteht zudem eine Verdrangungs-
gefahr flr Teilgruppen der Bevdlkerung,
d.h. beispielsweise fir die im Gebiet
lebenden Haushalte mit geringen Ein-
kommen.
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Tabelle 8: Erhaltungssatzungsmonitoring ,,St.-Vinzenz-Viertel”

Allgemeines

EHS-Gebiet LHM

Einwohner*innen 2.600 1.589.000

Wohnungen 2.000 837.000*

Ausschlaggebende Indikatoren Einheit Wert Wert Vergleich
EHS-Gebiet LHM LHM

Attraktivitatsfaktoren

Erreichbarkeit: Durchschnittliche OPNV-Fahrzeit in Minuten 13,2 22,5 N

bis in die Innenstadt (Altstadtring)

Geschossflache mit Laden und Gastronomie Anteil in % 2,3 3.3 >

Wohnungen in Baudenkmalern Anteil in % 3,9 8,56 N

Zusatzliche Attraktivitatsfaktoren

Besondere Naturqualitdten (z. B. grolRe Parks, Isarnahe)

Neue staddtebauliche Projekte im Umfeld

Wohnungen in Ensembleschutzgebieten Anteil in % 0,0 7,2

Aufwertungspotenzial

WE ohne Umbau in den letzten 10 Jahren mit Baualter N

... bis 1949 Anteil in % 22,6 20,7

... zwischen 1950 und 1969 Anteil in % 31,0 30,9

... zwischen 1970 und 1989 Anteil in % 29,1 21,0

Wohnungen in Gebduden mit 4 bis 9 Geschossen Anteil in % 93,6 55,6 N

Privater Mietwohnungsbestand Anteil in % 36,4 26,5 N

Wiedervermietungsmiete nettokalt in Prozent des Vergleichsraums Anteil in % 99 100 >

innerhalb/auRerhalb des Mittleren Rings

Zusatzlicher Aufwertungsindikator

Wohnungen in Gebduden mit 6 bis 10 WE im Hauseigentum Anteil in % 10,2 14,0

Gentrifizierungsdynamik

WE mit Umbau in den letzten 10 Jahren Anteil in % 6,3 BB >

Dynamik der Wiedervermietungsmieten in den letzten 5 Jahren Anteil in % 21,9 16,8 N

Entwicklung der Wohnflache pro Kopf in den letzten 10 Jahren in m2 -0,2 -0,1 >

Zusatzliche Gentrifizierungsindikatoren

Abgeschlossenheitsbescheinigungen in den letzten 10 Jahren Anteil in % 17,7 2,4 N

Bindungswegfall privater geférderter Wohnungen Anteil in % 0,0 0,8

in den nachsten 10 Jahren

WE nach & 34 BauGB in den letzten 10 Jahren Anteil in % 2,5 4,3

Verdrangungsgefahr

Mittlere Wohndauer in Jahren in Jahren 10,0 1,7 N

Einwohner*innen mit Wohndauer tber 10 Jahre Anteil in % 33,9 40,3 N

unter 18-Jahrige Anteil in % 9,6 18,5 N2

Uber 64-Jahrige Anteil in % 11,9 17,0 Y

Alleinerziehende Anteil in % 2,4 3,4 N

Kaufkraft in Prozent des Vergleichsraumes Anteil in % 107 100 N2

Haushalte mit Nettoeinkommen bis 2.000 Euro/Monat Anteil in % 24,7 20,6 N

Haushalte mit Nettoeinkommen von 2.000 bis 4.000 Euro/Monat Anteil in % 33,6 371 Nz

*inkl. Wohnheimen und sonstigen Wohneinheiten (Quelle: Statistisches Amt)
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/22, Stand: 31.12.2023
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6 Beschlusse zum Thema Erhaltungssatzung

Im Folgenden werden Stadtratsbe-
schllsse zum Thema Erhaltungs-
satzung aus dem vergangenen Jahr
der drei beteiligten Referate Kommu-
nalreferat, Referat flr Stadtplanung
und Bauordnung sowie Sozialreferat
aufgeflhrt.

Relevante Stadtratsbeschlisse von
Juni 2024 bis Juli 2025:
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23. Oktober 2024

22.Mai 2025

Uberpriifung eines Erlasses einer
Erhaltungssatzung nach § 172

Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Stadt-
bezirk 21 (Pasing-Obermenzing)

Vollzug der Zweckentfremdungs-
satzung

Vollzug der Erhaltungssatzung

Erhaltungssatzung reformierenV —
Satzung nach neuen Kriterien als
Pilotprojekt fiir Pasing
https://risi.muenchen.de/risi/sitzungs-
vorlage/detail/8399771

Genehmigungsvorbehalt bei
Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen
https://risi.muenchen.de/risi/sitzungs-
vorlage/detail/9036852

12.Mérz 2025

08.Juli 2025

Anwendung von Planungsinstru-
menten zur Sicherung der Altstadt,

Aufnahme der gesamten Altstadt
in die Erhaltungssatzung

Priifung des Erlasses einer
Vorkaufsrechtssatzung fiir die
gesamte Altstadt

https://risi. muenchen.de/risi/sitzungs-
vorlage/detail/8386865

22.Mai 2025

Sicherung von bezahlbarem
Wohnraum auf dem privaten
Wohnungsmarkt

https://risi. muenchen.de/risi/sitzungs-
vorlage/detail/8985257

Ausiibung Vorkaufsrecht Westend-
stral3e
https://risi.muenchen.de/risi/sitzungs-
vorlage/detail/9073628
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https://risi.muenchen.de/risi/sitzungsvorlage/detail/8985257
https://risi.muenchen.de/risi/sitzungsvorlage/detail/8985257
https://risi.muenchen.de/risi/sitzungsvorlage/detail/9036852
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https://risi.muenchen.de/risi/sitzungsvorlage/detail/9073628
https://risi.muenchen.de/risi/sitzungsvorlage/detail/9073628
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