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I Vorwort I I

BerufsmaRiger Stadtrat Friedrich Graffe

Das Gesamtkonzept zur Sanierung Haidhausens
enthielt neben dem Entwicklungsziel der Verbesse-
rung der Gebdudesubstanz gleichrangig eine sozialpo-
litische Zielsetzung. Diese wurde abgeleitet aus der
Forderung nach Erhaltung der Existenzbedingungen
fr unterschiedliche soziale Gruppen, die durch wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit und ihre persdnlichen,
ortlich gepragten Bedurfnisse gekennzeichnet waren.

Mit dem Stadtebauforderungsgesetz wurde 1971

den Kommunen die Moglichkeit gegeben, stadte-
bauliche Sanierung mit sozialen Zielen zu verbinden.
Sanierungstrager und Sozialplanung konnten Hand in
Hand arbeiten, um unerwiinschte Sanierungsfolgen
so weit wie maoglich zu verhindern. Die Landeshaupt-
stadt Mlnchen hat diesen integrierten Weg frihzeitig
eingeschlagen und in Haidhausen das Projekt der
sozialen Stadterneuerung auf den Weg gebracht.

Der Handlungsbereich der Sozialplanung des Sozial-
referats reichte vom Sozialrahmenplan mit den sozial-
politischen Grundsatzen Uber die Planung der sozialen
Infrastruktur bis zur Erstellung der Einzelsozialplane
mit den Sanierungsbetroffenen. Die Verknipfung von
stadtebaulicher Erneuerung und sozialvertraglicher
Sanierung ist vor allem auf den Grundsticken des
Treuhandvermogens der MGS gelungen und dort, wo
private Eigentimerinnen und Eigentimer mit offentli-
chen Mitteln saniert und modernisiert haben.

Die Landeshauptstadt Minchen hatte auflserdem ihre
Wohnungsbaugrundstlicke im Sanierungsgebiet in
das Treuhandvermogen der MGS Ubertragen und der
MGS erhebliche Finanzmittel zum Erwerb von zum
Teil spekulationsgefahrdeten Grundstlcken zur Verfi-
gung gestellt. Der Neubau von Ersatzwohnungen war
eine wesentliche Voraussetzung fir dieses Verfahren
der sozialen Stadterneuerung in Mnchen.

Auf Grundsticken, bei denen keine 6ffentlichen
Sanierungsmittel in Anspruch genommen wurden,
blieben die Moglichkeiten des Sozialreferats auf die
Beratung der Mieterinnen und Mieter und die Lésung
von Harteféllen beschrankt - die Instrumentarien des
besonderen Stadtebaurechts griffen nur bedingt. Ein
fairer Interessensausgleich zwischen notwendiger
baulicher Erneuerung und den sozialen Belangen der
Betroffenen gelang hierbei nur teilweise.

Mit der Planung und dem Bau sozialer und kultureller
Einrichtungen sind auch die notwendigen Versor-
gungsfunktionen des Stadtteils saniert und dem
Bedarf angepasst worden. Kinderkrippen, Kindergar-
ten, Horte, Eltern-Kind-Initiativen, Jugendfreizeitstat-
ten, Alten- und Servicezentrum, Kultureinrichtungen,
Spiel- und Grinflachen und eine Vielzahl neuer
offentlich geforderter Wohnungen tragen im Stadtteil
spurbar zur Lebensqualitat bei.

Es freut mich, dass sich in vielen Fallen die Anstren-
gungen gelohnt haben. In den hier dokumentierten
Sanierungsprojekten ist zu splren, dass diese bei der
Stadtviertelbevodlkerung ,,angekommen” sind.

Die Sanierung Haidhausens wurde am 22.04.2009
mit Stadtratsbeschluss fir beendet erklart und die
Sanierungssatzungen und die Bindungswirkungen
des besonderen Stadtebaurechtes aufgehoben. Flr
einen grolRen Bereich Haidhausens gilt weiterhin die
Erhaltungssatzung. Die gesammelten Erfahrungen
finden ihre Anwendung in neuen Sanierungsgebieten
und anderen Stadtebaufdorderungsprogrammen.

Ich danke allen, die Uber die vielen Jahre engagiert
zum Erfolg der Stadterneuerung Haidhausens beige-
tragen haben, fUr ihre Leistungen: den Mieterinnen
und Mietern, die uns ihr Vertrauen geschenkt haben,
den Mitgliedern des Stadtrates und des Bezirksaus-
schusses, den Kolleginnen und Kollegen in der Stadt-
verwaltung und dem Sanierungstrager MGS.

=



Stadtbauratin Prof. Dr.(l) Elisabeth Merk

Die vorliegende Broschire , Das grinderzeitliche
Haidhausen” schlief$t die fachliche Dokumentation
der Stadtteilsanierung Haidhausen ab. Sie befasst
sich mit dem grinderzeitlichen Viertel, das vor

allem unsere Vorstellung von Haidhausen pragt: ein
dichtbebautes Altbau-Wohngebiet, durchmischt mit
vielfaltigen Angeboten des Einzelhandels, des Dienst-
leistungs- und Kleingewerbes zwischen Ostbahnhof
und Rosenheimer Platz.

Unabhéangig von der Stadtteilsanierung hat Haidhau-
sen seit den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts
eine ganze Reihe von ,,Zuwendungen” durch die
Landeshauptstadt Minchen erfahren, die zu seiner
heutigen Attraktivitat beigetragen haben: 1972 wurde
die S-Bahn Stammstrecke unter Haidhausen mit den
Haltestellen Rosenheimer Platz und Ostbahnhof fer-
tiggestellt. 1988 erfolgte die Er6ffnung der U-Bahn-
Linie 4 und 5 mit den Haltestellen Max-\Weber-Platz
und Ostbahnhof; 1997 wurde die StraRenbahnlinie
25 durch die Steinstrale wieder eroffnet, fast zeit-
gleich die Linie 19 beschleunigt. Haidhausen und
seine Anbindung an die Innenstadt wurden deutlich
verbessert.

Die Stadtteilsanierung setzte zu einem Zeitpunkt ein,
als der Investitionsdruck auf Haidhausen deutlich zu-
nahm. Mit dem besonderen Stadtebaurecht von 1971
(Stadtebauforderungsgesetz - StBauFG) konnte eine
sozial ausgewogene Steuerung der stadtebaulichen
Erneuerung eingeleitet werden.

Die besondere Herausforderung flr die Stadtverwal-
tung und die MGS (den Sanierungstrager) bestand
darin, bauliche und Wohnwertverbesserungen bei
den meist denkmalgeschitzten Wohngebauden her-
beizufihren und gleichzeitig die sozialen Belange der
Mieterinnen und Mieter zu wahren.

Vorwort I

Gelungen ist dies vor allem auf den Grundstlicken
des Treuhandvermdgens der MGS. Die Landeshaupt-
stadt Mlnchen hat ihre Wohnungsbaugrundstticke

in das Treuhandvermogen Ubertragen und erhebliche
Finanzmittel fur den Erwerb von zum Teil spekula-
tionsgefahrdeten Anwesen der MGS zur Verfligung
gestellt. Auf diesen und auf den von der MGS freihan-
dig erworbenen Grundstlicken konnten die stadtische
Sozialplanung und die MGS die Mieterinnen und
Mieter umfassend betreuen.

Ohne zusatzliche soziale Ersatzwohnungen im Viertel
ware die stadtebauliche Erneuerung des griinder-
zeitlichen Viertels jedoch nicht mdglich gewesen.

Die grunderzeitlichen Grundstlcke lie3en eine
Verdichtung durch Neubau nicht zu, gleichzeitig war
der Bedarf an Frei- und Grinflachen fir die Anwoh-
ner sehr grofd. Nur durch die Ausgleichsflachen far
Wohnen, Gewerbe, Griinversorgung sowie soziale
und kulturelle Infrastruktur (Dokumentation Sanierung
03) im Norden, zwischen Einstein- und Kirchenstralde
sowie am Rand zu Berg am Laim, war es maoglich,
die Wohnwert verbessernden Ziele auf den Altbau-
grundstlcken behutsam ohne sozial unvertragliche
Eingriffe zu gestalten.

Die Vielzahl der in dieser Broschire dokumentierten
Einzelvorhaben zeigt, dass die von der Landeshaupt-
stadt Minchen initiierte und engagiert gesteuerte
Stadtteilsanierung einen wesentlichen Beitrag fur die
Entwicklung Haidhausens geleistet hat: Haidhausen
ist heute ein modernes, lebens- und liebenswirdiges
Viertel in der Landeshauptstadt MUnchen.

Alle in der Stadteilsanierung Haidhausen Engagierten,
die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Landes-
hauptstadt Minchen und der MGS, der Regierung
von Oberbayern und der Obersten Baubehorde
kdénnen Stolz darauf sein, was in mehr als 30 Jahren
in und fUr Haidhausen geleistet wurde.

S . WeertL
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Die Steuerung der Stadtteilsanierung Haidhausen
lag bei der Landeshauptstadt Minchen, Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung — Stadtsanierung und
Wohnungsbau (Planungsreferat/Stadtsanierung)
sowie dem Sozialreferat mit seiner Zustandigkeit flr
die Sozialplanung und die Einzelsozialplane. Da-

bei war das Planungsreferat verantwortlich fir die
sanierungsrechtlichen Genehmigungen (anfangs das
Kommunalreferat), hoheitlichen Planungen sowie die
Fordermittelsteuerung. Die Miinchner Gesellschaft
fur Stadterneuerung mbH (MGS) war seit der Grin-
dung 1979 und Bestatigung als Sanierungstrager
durch Treuhandervertrage mit der Durchflhrung der
Stadtteilsanierung beauftragt. Auftraggeber und ver-
antwortlich fUr Inhalte und Ziele war das Planungsre-
ferat/Stadtsanierung. Die Regierung von Oberbayern
war durch Bereitstellen von staatlichen Fordermitteln
und deren Genehmigung eng eingebunden und an
der Gesamtmalfinahme intensiv beteiligt.

Die Broschire 05 ,, Das grinderzeitliche Haidhausen”
schlie¥t an die Verdffentlichungen 02, 03 und 04 in
der Reihe ,,Dokumentation Sanierung” an. In der
Broschire 02 , Soziale Stadterneuerung in Miinchen”
sind die wesentlichen Zielsetzungen, Strategien und
Erfolge der Stadtteilsanierung Haidhausen ausfuhrlich
dargestellt. Diese Aussagen gelten grundsatzlich far
alle Sanierungsblocke; sie werden deshalb in den
themenbezogenen Broschiren 03 (,,Neue Flachen
fir Wohnen und Gewerbe”), 04 (,,Die Herbergen und
ihre Nachbarschaft”) und dieser Broschlre nur in der
jeweils notigen Kirze wiederholt.

Diese ,,Dokumentation Sanierung 05" wurde von der
MGS im Auftrag und in enger Zusammenarbeit mit
der Landeshauptstadt Minchen, insbesondere Pla-
nungsreferat und Sozialreferat, erarbeitet und widmet
sich dem raumlichen Teilbereich des Sanierungsge-
bietes, in welchem das Gros der griinderzeitlichen
Bebauung des Stadtteils liegt. Fir das Sanierungs-
geschehen wird dieses Gebiet begrenzt durch die
Orleans-, Balan-, Stein-, Milch-, Worth -, Pariser — und
Gravelottestralde (siehe Plan Seite 9). Grinderzeitliche
Bebauung ist zwar auch auf Grundstiicken aufserhalb
dieses Umgriffs, z. B. im alten Ortskern oder um die
neue Haidhauser Pfarrkirche zu finden, hier vollzog
sich die Bebauung jedoch auf Grundlage vorhandener
ErschlieRungsstrukturen und weniger einheitlich und
zahlreich als im historischen Stadterweiterungsgebiet
von 1871.
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Mit Engagement an den Start

Rechtliche Grundlagen

Unmittelbar nach in Kraft treten des Stadtebaufor-
derungsgesetzes (StBauFG) hat der Stadtrat der
Landeshauptstadt Minchen am 17. November 1971
den Beschluss fur vorbereitende Untersuchungen im
Stadtteil Haidhausen nach § 4 StBauFG gefasst. Das
Stadtebauforderungsgesetz aus dem Jahr 1971 eroff-
nete den Gemeinden die Mdglichkeit stadtebauliche
Missstande grindlich zu untersuchen, Sanierungs-
mafRknahmen zu definieren und mit den Betroffenen
zu erortern sowie dem Gemeinde-/Stadtrat einen
Entscheidungsvorschlag zu unterbreiten. Damit wa-
ren die Voraussetzungen geschaffen, die Sanierung in
Haidhausen nach dem neuen Stadtebaurecht detail-
liert abzubilden.

Die Ergebnisse der Untersuchungen wurden dem
Stadtrat am 23. Juli 1975 mit dem ,, Gesamtkonzept
zur Stadtteilsanierung Haidhausen — GKH" vorgelegt.
Nach intensiver Erérterung des GKH mit der Offent-
lichkeit und den Tragern offentlicher Belange billigte
der Stadtrat den Uberarbeiteten Bericht und schaffte
damit am 07. Juli 1976 die Grundlage fur die Festle-
gung von 21 Gevierten des untersuchten Gebietes
(rund 56 ha) einzeln als Sanierungsblocke geman

§ b StBauFG*. Fir den Modellblock Nr. 15 war

der Beschluss schon am 7. April 1976 gefasst, die
BeschlUsse fur die Ersatz- und Ergdnzungsgebiete
Blocke 105 und 50 folgten am 25. Juli 1979 und

28. April 1982.

* seit dem 1. Juli 1987 § 141 Baugesetzbuch - BauGB

Mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshaupt-
stadt Minchen am 17. Méarz 1977 wurden die Sat-
zungen der Sanierungsblocke 7, 8, 17, 18, 19, 20, 22,
25, 36, 37, 38, 39 und 40 rechtsverbindlich und damit
gut 70 % des Franzosenviertels als Sanierungsgebiet
formlich festgelegt. Die Landeshauptstadt Minchen
hat den vom Gesetzgeber geschaffenen Rahmen,
unter anderem sich fiir die Durchflihrung der Sanie-
rungsmalfinahmen eines Sanierungstragers zu bedie-
nen, frlhzeitig genutzt. 1979 wurde die Minchner
Gesellschaft fir Stadterneuerung mbH (MGS) als
Sanierungstrager gegrindet und im Jahr 1980 um-
fassend mit Sanierungsaufgaben betraut.

Nach 20 Jahren Sanierungstatigkeit wurden erst-
mals Uberlegungen angestellt, die Stadtteilsanierung
Haidhausen sukzessive zum Abschluss zu bringen.
Im Februar 1996 informierte das Planungsreferat/
Stadtsanierung den Stadtrat Uber die Absicht,

die Sanierung zunachst gemal 8 163 BauGB auf
Einzelgrundstlicken Zug um Zug abzuschlieRen.

Ab 2001 wurden die Satzungsbeschlisse zur Auf-
hebung der Sanierungsblécke 50 und 76 Haidhausen
vorbereitet, der Stadtrat beschloss die Aufhebung

am 29. Januar 2003. In finf weiteren Beschllssen ist
das Sanierungsgebiet Haidhausen Schritt fir Schritt
verkleinert worden. Am 22. April 2009 fasste der
Stadtrat den Beschluss, die Sanierung Haidhausen
insgesamt zu beenden. Die Satzung zur Aufhebung
der Sanierungssatzungen der verbliebenen Sanie-
rungsbereiche 19, 20, 22 und 25 wurde mit Datum
vom 10. Juni 2009 im Amtsblatt der Landeshaupt-
stadt Mlnchen bekannt gemacht und rechtswirksam.
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Sanierungsgebiet
Haidhausen

formlich
festgelegte
Sanierungsgebiete

O

Sanierungsblocke
im Franzosenviertel

Rechtsverbindlichkeit der Sanierungs- Die Soziale Stadterneuerung in Haidhausen*
und Aufhebungssatzungen

Sanierungsblock Formliche Festlegung Aufhebungssatzung Die Eckpunkte der Minchner Linie der sozialen

N Stadterneuerung
K e Erhaltende Erneuerung anstatt Fldchensanierung

15 20.08.1976 20.01.2006 e Aktiver Sanierungstr_ége_r vor Ort _

17,36, 37 17.03.1977 20.01.2006 * é‘;rx::‘bs;?riﬁ‘ggﬁger:'t Eigentimern, Mietern und

7.8, 11,12, 14c 17.03.1977 30.10.2007 ® Ricksichtnahme auf die sozialen Belange der Beteiligten
e Sozialplanung fur Wohnungsmieter

13, 14, 16, 18 17.03.1977 20.11.2006 * Zeitgemalle, nahe gelegene Ersatz- oder

38, 39, 40 17.03.1977 28.02.2005 Ubergangswohnungen -
e Moglichkeit des Rickzuges in die frihere Wohnung

49 17.03.1977 01.12.2003 e Finanzielle Unterstlitzung beim Umzug

76 17.03.1977 20.02.2003 e Sozialplanung fir Gewerbemieter(Gewerbetreibende)
* (Sozialplanung fur Eigenttmer)

19, 20, 22, 25 17.03.1977 10.06.2009 * Angebot von Ersatzflachen

105 30.01.1980 28.02.2005 e Finanzielle Unterstﬂtzung bei Betriebsveﬂagerung/—

anpassung
50 30.08.1982 20.02.2003 e (Sicherung der Sozialbindung der stadtischen

Wohnimmobilien)
Begleitet und unterstitzt durch Sozialplane, wurden fir die
Mieter und Gewerbetreibenden (und Eigentiimer) Nachteile
ausgeglichen, Existenzen gesichert.

* siehe Dokumentation Sanierung 02, Seite 22
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Munchen wachst

Historische Entwicklung Haidhausens

Im 19. Jahrhundert stieg in Minchen die Einwoh-
nerzahl bis Mitte des Jahrhunderts von 40.000 auf
100.000 Einwohner an. In der zweiten Halfte setzte
sich die Zunahme um das Finffache fort. Minchen
war Grof3stadt geworden. In diesem Jahrhundert
wurden daher erstmals Stadterweiterungen auf3er-
halb der mittelalterlichen Befestigungsanlagen
notwendig.

Waéhrend die Stadterweiterungen der Maxvorstadt
(nach Koénig Maximilian |. Joseph) und des Gartner-
platzviertels noch unter kdniglich beauftragten Pla-
nungen entstanden, stand die TerrainerschlieRung
und die Stadterweiterung durch das sogenannte
Franzosenviertel ab 1870 erstmals unter der neuen
kommunalen Selbstverwaltung Minchens. Die Ein-
gemeindungen der Au, Giesings und 1854 Haidhau-
sens brachten der Residenzstadt neue Flachen und
die ErschliefSung sowie die Bebauung neuer Terrains
wurde vorangetrieben.

Mit dem Bau der Bahnlinie nach Simbach und Rosen-
heim und des Braunauer Bahnhofs (spater Ostbahn-
hof), war in Haidhausen die ErschlieRung der Fluren
zwischen dem neuen Bahnhof und dem alten Sied-
lungsrand Haidhausens zwangslaufig. Die Erreichbar-
keit des weit draulden liegenden Bahnhofs musste
Uber Stralden und mit Verkehrsmitteln gewaéhrleistet
werden. Der Kgl. Kdmmerer Freiherr Karl von Eichtal,
der auch als Teilhaber der Ostbahnhofgesellschaft am
Bau der Bahnlinie Miinchen Simbach und Rosenheim
(1868) beteiligt war und frihzeitig Uber die stadte-
bauliche Entwicklung im Osten Miinchens Kenntnis
hatte, erwarb wahrend des Baus des Ostbahnhofes
grolRe Teile der Fluren ,auf den Liften”, zwischen
Stein-, Rosenheimer-, Orleans-, und WorthstralRe.

Die stadtebauliche Planung der Stadterweiterung
erfolgte unter der Leitung des damaligen stadtischen
Oberbaurat Arnold von Zenetti und wurde am

9. Juli 1871 ministeriell genehmigt. Der Plan brachte
bei der Anbindung des neuen an das alte Quar-

tier Durchbrliche und StraRenerweiterungen mit
sich, so z. B. im Kreuzungsbereich der Wérth- und
Milchstral3e.

Die auf einem Rechteckraster in Bezug zur Rosenhei-
mer- und OrleansstraRe aufbauende geometrische
Planung folgt dem Beispiel franzésischen Stadtebaus.
Ein sogenannter Dreistrahl, bestehend aus zwei
Diagonalen (Weifsenburger- und BelfortstraRe) und

der Worthstralde, Uberlagert das Rechteckraster und
setzt den stadtraumlichen Fokus auf den Ostbahnhof.
Die Namensgebung der StraRen nach Stadten und
Orten in Frankreich war allerdings keine Huldigung,
eher eine Sammlung verbaler Troph&en nach den
Schlachten, die Deutschland unter Teilnahme baye-
rischer Soldaten 1870-71 gegen Frankreich geflihrt
hatte.

Nach dem Gaértnerplatzviertel ist das Franzosenviertel
das zweite, jedoch deutlich grofiere, hoch verdichtet
gebaute Mietshausviertel im Rahmen der Stadterwei-
terungen des 19. Jahrhunderts in Minchen. In der
Literatur wird dem Ostbahnhofviertel trotz seinem
auf dem geometrischen Raster aufbauenden Grund-
riss und einer gewissen, diesem Planungsschema
anhaftenden Gleichformigkeit, auch ein Gespdr fir
asthetischen Umgang mit den geometrischen For-
men der Barockklassik zugesprochen. Unterschied-
liche StralRenbreiten und -profile, gestaffelte Hohen,
rhythmisierende Stral3en-Platz-Abfolgen, ornamental
angelegte Platz- und Stral3enbegriinungen geben
dem Ostbahnhofviertel unter vergleichbaren Stadter-
weiterungsprojekten dieser Zeit in Deutschland eine
einmalige Stellung (Heinz Selig, Stadtbaukunst in
Mdinchen, Minchen 1983).

Doch dem Bau des Ostbahnhofviertels war kein
guter Start gegonnt. Die in grofder Zahl auf den Markt
gebrachten Grundstlcke wurden von Spekulanten
unsolide bebaut. Schon bald mussten umfangreiche
Renovierungsarbeiten an den Geb&duden durchgeflihrt
werden und ein Grof3teil der Hauser blieb fir lange
Zeit unverkauflich.

Die Planung der Mietshauser im Ostbahnhofviertel
erfolgte am Bedarf vorbei. Die fir damalige Verhalt-
nisse grofRen Wohnungen und damit verbundenen
hohen Mieten konnten sich die nach Minchen
stromenden lohnabhangigen Arbeiter nicht leisten.
Das ,Trockenwohnen” und die Bildung von Teilwoh-
nungen sind Ausdruck der ckonomischen Situation
sowohl auf der Seite der Eigentimer als auch auf der
Seite der Wohnraum suchenden Bevolkerung. Als
.1rockenwohnen” bezeichnet man das Vermieten der
Wohnraume wahrend der Bautrocknung an armere
Bevdlkerungsgruppen. Ein Teil der Baumangel von
damals trat mit der Stadtteilsanierung wieder zu Tage:
feuchtes Mauerwerk und instabiler Baugrund rasch
aufgefullter Lehm- und Kiesgruben, die sich auf den
Fluren Haidhausens befanden.
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Stadtkarte von Haidhausen
aus dem Jahr 1890
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Unzureichende Belichtung und BellUftung

Starke Belastung durch ruhenden Verkehr

Konflikttrachtige Nutzung von Wohnen
und Gewerbe

Defizite beheben, Potentiale entwickeln

Vorbereitende Untersuchungen

Der Wohnstandort Haidhausen hatte bereits zu Be-
ginn der Sanierung eine hohe Attraktivitat durch die
gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel und die
Nahe zur Innenstadt. Die stadtebaulichen Leitbilder
des Stadterweiterungsplans von 1871, verwirklicht in
dicht bebauten Grundstlcken, relativ engen Stralken,
einigen Schmuckplatzen als 6ffentliche Frei- und
Griunflachen, entsprachen 100 Jahre spéater zu Beginn
der Sanierung nicht mehr den Anspriichen an ein
funktionierendes Wohnquartier. Sie zeigten sich als
Funktionsschwachen des Viertels. Auch verloren die
Altbauwohnungen an Attraktivitat. Einerseits zwar
niedrig im Preis, andererseits aber zunehmend ma-
rode und ungesund zu bewohnen, verfiel der Charme
der alten Hauser und Wohnungen zunehmend.

Fast Ubereinstimmend zeigte sich in den Sanierungs-
blocken folgendes Bild:

Fehlende Infrastruktureinrichtungen

e Der Bedarf an sozialen und kulturellen Infrastruktur-
einrichtungen war nicht gedeckt.

e Auf den Grundstlcken und im Umfeld fehlten Frei-
und Grinflachen fir die Anwohner.

¢ Die vorhandenen ErschlieRungsanlagen reichten
nicht aus, um die Funktionsfahigkeit des Gebietes
zu gewabhrleisten. Fir den ruhenden Verkehr und
zur Entlastung der Grundstlicke und des Straflden-
raumes wurden Tiefgaragenstellplatze bendtigt.

¢ Das Verhaltnis von Wohnnutzung zu gewerblicher
Nutzung war z. T. konflikttrachtig, d. h. der Schutz
des Wohnens vor gewerblichen Stérungen war
nicht Uberall gewahrleistet.

Mangel an Gebduden und Wohnungen

An den Gebduden bestanden Uberwiegend schwer-

wiegende Mangel:

¢ Die Ausstattung der Wohnungen war stark
Uberaltert.

¢ Die Abstandsflachen waren nicht oder nicht voll-
stadndig eingehalten, es bestand in vielen Fallen
keine ausreichende Belichtung von notwendigen
Fenstern (gemald BayBO), d. h. die Belichtung,
Besonnung und Bellftung von Wohnungen und Ar-
beitstatten war unzureichend. Die Modernisierung
dieser Gebaude wurde, vorbehaltlich genauerer
Untersuchungen, flr mdglich gehalten.



| Vorbereitende Untersuchungen |

Kalter Dachboden

Steinerne Hofe Gemauertes Tonnengewdlbe,
Trockenlegungsarbeiten

Typologie der Griinderzeitgrundstiicke
und -gebdude

Die Bauordnungen von 1863 und 1879 waren vor
allem bestimmend fur die Bebauung im Franzosen-
viertel. Sie legten den Schwerpunkt auf konstruktive
Vorgaben und Feuersicherheit und lockerten die
Restriktionen flir Bebauungsmaoglichkeiten auf den
rickwartigen Grundstiicksteilen gegenlber den
vorangegangenen Baubestimmungen deutlich. Nun
waren auch Ruckgebaude zu Wohnzwecken erlaubt,
wenn sie einen Abstand zum Vordergebaude im Maf
dessen Traufhéhe einhielten. In der Regel wurden die
Grundstiicke mit einem Vorder- und Rlckgebaude be-
baut. Tiefe und ausreichend breite Grundstlcksparzel-
len lieRen auch das Errichten eines Seitengebaudes
und/oder eines zweiten Rickgebaudes zu. Die rlck-
wartigen Gebaude sind durch eine Hausdurchfahrt zu
erreichen. Die Vordergebaude halten als Traufhohe
das Mal der StralRenbreite ein.

Gemessen an Baudichten auf Grundstlcken der
Grinderzeit in Berlin mit bis zum Finfeinhalbfachen
der Grundsttckflache, blieben die Baudichten im
Franzosenviertel darunter zurlick (Heinz Selig, Stadt-
gestalt und Stadtbaukunst in Minchen, Mlnchen
1983). Aber Garagen oder gewerbliche Nebenge-
baude im Hof verschéarften den Freiflachenmangel
auf den Grundstticken.

Abortgrube auf dem Hinterhof

Im Gegensatz zu Berliner Griinderzeitvierteln finden
sich in Haidhausen nur wenige Grundstiicke mit
einem zweiten Hof oder einer zweiten Grundsticks-
freiflache. In den Fallen eines zweiten Hofes diente
dieser der ErschlieRung von Garagen oder gewerb-
lichen Nebengebauden. Die Hofe waren trotz ihrer
geringen Flache, bei der Sanierung der Grundsticke
fur die private Freiraumnutzung sehr wertvoll.

13



14

I Vorbereitende Untersuchungen |

Treppenhaus auf der Rickseite eines

Toilette auf halber Etage

mehrgeschossigen Altbaus der

Grinderzeit

Die Grundstlicke des Franzosenviertels wurden ab
1883 an die Abwasserentsorgung durch Schwemm-
kanale angeschlossen. Das Spllklosett hielt Einzug in
die Mietshauser und die Abwasserentsorgung Uber
hofseitige Abortgruben konnte durch Kanalanschlisse
ersetzt werden. Das Ausschdpfen der Grundstlcks-
gruben und der Abtransport stellten sich bei der
rasch ansteigenden Stadtbevélkerung ohnehin zuneh-
mend als logistisches Problem dar. Im alten Dorfkern
wurde die Preysing- und Kirchenstraflse schon ab
1861 kanalisiert. Dieser Fortschritt der Stadthygiene
ermoglichte unter anderem das rasante Wachstum
Munchens zur Grofdstadt*.

Gebaude und Wohnungen

Die Keller, Fundamente und Wande bestanden
(bestehen) aus Ziegelmauerwerk. Ohne Isolierung in
den feuchten Baugrund gestellt, saugten die schlecht
gebrannten Mauerziegel die Feuchtigkeit an. Die Kel-
lerdecken waren aus gemauerten Gewolben oder aus
Kappendecken mit Stahltragern. Feuchtigkeit flhrte
Uber Jahre zur Auflosung/Korrosion des Stahls. War
das Dach nicht ausgebaut, diente es als kaltes Dach
mit Trockenboden.

* Baureferat der Landeshauptstadt Minchen, HA Entwésserung,
100 Jahre Stadtentwasserung Miinchen 1885-1985
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Hausgrundriss, Toilette auf halber Etage im Treppenhaus

Dem Anspruch der damaligen Bauordnungen, auf die
Verwendung vorgeschriebenen Baumaterials Einfluss
zu nehmen, war mit dem wenigen Personal kaum
nachzukommen: ,, ... tagliche Kontrollen riefen dazu
noch den Unwillen der bereits mehr als gleichgultigen
Bauunternehmer und Handwerker hervor. Wurde
schlechtes Baumaterial am Bauplatz festgestellt,
konnte niemand daflr einstehen, dass das beanstan-
dete Material zwar von der Baustelle abtransportiert,
jedoch nicht einige Stralen weiter wieder abgela-
den und dort verwendet wurde” (Landeshauptstadt
Minchen, Lokalbaukommission Minchen 1805 bis
2005, S. 43). Energetische Schwachstellen waren in
der Regel die Fenster und Tlren, das Dach bzw. die
Decke Uber dem obersten und dem Kellergeschoss.



| Vorbereitende Untersuchungen |

Wasserhahn mit Ausgussbecken im

Treppenaufgang Altbauwohnung

Die reprasentativen Wohnungen lagen in den Vorder-
gebduden. Es galt als WohnbedUrfnis der damaligen
Zeit, dass die Wohnrdume i. d. R. zur Strae (heute
Verkehrslarm belastete Hausseite) orientiert waren.
Die Treppenhauser lagen auf der Hofseite. Von der
Durchfahrt ist der Treppenaufgang zu den oberen
Geschossen erschlossen.

Die alteren bzw. weniger reprasentativen Miets-
hauser hatten im Treppenaufgang auf halber Etage
eine Toilette mit WasserspuUlung. Je eine oder zwei
Toiletten waren einer Etage zugeordnet. Mehrere
Mietparteien teilten sich eine Toilette. Auf der Etage
befand sich eine Wasserstelle im Treppenhaus oder
im ErschlieRungsflur.

Bei spateren Baujahren der Griinderzeit (ab Bau-
ordnung von 1879) bekamen die Wohnungen eine
schmale Toilette und einen Kaltwasseranschluss mit
Ausgussbecken in der Kliche. Abgeschlossenheits-
qualitaten, wie es die heutigen Bauordnungen flr
Wohnungen fordern, waren damals, in punkto Schall-
und Brandschutz, nicht gegeben. Uber 50 % der An-
wesen sind heute in der Denkmalschutzliste geflihrt.

Schmale Toilette (,, Schlauch-Klo") in einer

Wasserhahn mit groRem Ausgussbecken
in Altbauwohnung

Typische bauliche Mangel:

¢ Feuchtigkeit

¢ Fehlender Warmeschutz/Fenster

e Schallschutz

¢ Brandschutz

e Standfestigkeit

e Sanitarausstattung, Strom, Heizung, Liftung

e Grundrisstypische Schwéchen flr ein zeitgemales
Wohnen (Wohnraume zur Strafde orientiert, kein
Bad etc.)
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Die Untersuchungsergebnisse der Althausgrundstu-
cke wiesen weitgehene Ubereinstimmung aus. Da-
durch konnten fir ein grof3es Gebiet grundsétzliche
Strategien und Programme im Rahmen der Stadter-
neuerung getestet und entwickelt werden. In inten-
siver Abstimmung mit dem Planungsreferat Stadtsa-
nierung und Wohnungsbau sowie dem Sozialreferat
hat die MGS die Analysen des Althausbestandes
ausgewertet und die zur Verfliigung stehenden For-
derprogramme fur die Modernisierung in der Praxis
Uberprift. Zwei Programme kamen bei der Moderni-
sierung zur Anwendung:

Die Modernisierung der Anwesen der MGS und der
Landeshauptstadt Minchen wurde in der Regel mit
der 6ffentlichen Forderung des II. WoBauG (erster
Forderweg) abgedeckt. Die Modernisierung privater
Anwesen unter Inanspruchnahme von Stadtebaufor-
derungsmitteln erfolgte durch ein eigens entwickel-
tes Forderprogramm, das MGS-Modell.

FUr die von Modernisierungsmafinahmen betroffenen
Wohnungsmieter waren bereits im Gesamtkonzept
Haidhausen Regelungen getroffen, die Harten ver-
meiden sollten.

Die Stadtebauforderungsrichtlinien sehen zur Moder-
nisierung von Altbauanwesen den vorrangigen Einsatz
von Programmmitteln, wie z. B. des sozialen Woh-
nungsbaus nach dem ehemaligen § 17 Il. WoBauG,
heute BayWoFG vor.

Die Forderung von Wohnraum nach dem Il. WoBauG
diente der Versorgung breiter Bevolkerungsschichten.
Dieses Ziel wollte die Landeshauptstadt Minchen
durch die Modernisierung des umfangreichen Alt-
hausbestandes mit Mitteln des sozialen WWohnungs-
baus erreichen. Die privaten Eigentimer im Sanie-
rungsgebiet waren jedoch nicht bereit, in die damit
verbundene lange Belegungs- und Férderungsbin-
dung durch die offentliche Hand einzuwilligen.

* siehe hierzu Dokumentation Sanierung 02

Daher erwarben Landeshauptstadt Minchen und
MGS zahlreiche sanierungsbedurftige Grundstiicke
und setzten die Fordermittel zur Modernisierung
dieses eigenen Bestandes ein.

Gemessen am Umfang der notwendigen Sanierungs-
und Modernisierungsarbeiten an den Griinderzeit-
gebauden war das Programm ausreichend dotiert.
Stadtebauforderungsmittel konnten erganzend ein-
gesetzt werden fur sogenannte ,,sanierungsbedingte
technische Mehraufwendungen”.

Die Kostengrenze im sogenannten ersten Forderweg
galt sowohl fir den Neubau von sozialem Wohn-
raum als auch fur die Forderung der Modernisierung
von Altbauwohnraum zu sozialem Wohnraum. Fir
die Modernisierung von Altbauwohnraum war die
Kostenobergrenze der reinen Baukosten auf 85 %
der vergleichbaren Neubaukosten begrenzt. Ebenso
galten die technischen Bestimmungen zu Flachen
und Ausstattung der Wohnungen fir Neubau und
modernisiertem Wohnraum gleichermal3en.

Zwischen MGS als durchfiihrendem Sanierungstrager
und Planungsreferat als Bewilligungsstelle wurde

ein reger Dialog dartber gefihrt, wie weit die Alt-
bauwohnungen z. B. aus Griinden modernen \Woh-
nungszuschnitts umgebaut werden sollten bzw. in
wie weit diesem Umbau aus Kostengriinden Gren-
zen zu setzen waren. In der Regel lagen die Woh-
nungsgrofden, die sich aus den Wohnungstypen des
Altbaus bilden lief3en, deutlich tGber den Vorgaben der
Wohnungsbauforderungsrichtlinien.

Es entwickelte sich einvernehmlich eine Abwa-
gungspraxis durch die es moglich wurde 39 Miets-
hauser (371 Wohnungen) mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus zu modernisieren, Eingriffe auf das
Notwendige zu beschréanken und gleichermalfen
eine nachhaltige Verbesserung zu erzielen.

Bei Mietshausern, die als Baudenkmale in die Denk-
malliste eingetragen sind, wurde die Denkmalpflege
in den Abstimmungsprozess einbezogen, denn die
technischen Forderbestimmungen und baurechtli-
chen Anforderungen hatten Auswirkungen auf den
Charakter der Baudenkmale. Auch hier wurden Kon-
senslosungen erreicht.



Das MGS-Finanzierungsmodell hatte vor allem im
grunderzeitlichen Haidhausen die Modernisierung
privater Mietshdauser zum Ziel, nachdem die Forder-
bedingungen nach § 17 Il. WoBauG von den privaten
Eigentimern abgelehnt worden waren. Es wurde aus

den Fordergrundsatzen des 8 43 StBauFG entwickelt,

die Gewahrung der Fordermittel war jedoch nicht mit
dem aufwandigen Antragsverfahren der Richtlinien
nach 8 43 StBauFG belastet. Die technischen Stan-
dards waren bei diesem Forderprogramm weniger
streng vorgegeben. Sie folgten dem sanierungsrecht-
lich Grundsatz, eine Modernisierung und Erneuerung
zu gewabhrleisten, bei der zeitgemaler Wohnraum
nach dem Stand der Technik, den Bestimmungen der
Bauordnung und den Bedurfnissen der Bewohner
entstand. Die Forderung war an eine Mietpreisbin-
dung auf 10 Jahre gebunden, die im Einzelfall auf 15
Jahre verlangert werden konnte.

In Abstimmung mit dem privaten Bauherrn konnte
der Wohnraum aus dem gegebenen Bestand flir eine
Nutzungsdauer von 30 Jahren gestaltet und moder-
nisiert werden. Im Gegenzug verpflichtete sich der
Eigentimer, die Kosten fir die geforderte Malinahme
nur nach sozialvertraglichen Vorgaben auf die Miete
umzulegen.

Durch die Modernisierung des Althausbestandes
wurde unmittelbar in die Lebensverhaltnisse der
Wohnungsmieter eingegriffen. Um negative Auswir-
kungen maoglichst zu vermeiden, kamen die Regelun-
gen zur Sozialplanung zur Anwendung:

Ein wesentlicher Baustein der Sozialrahmenplanung
fir Wohnungsmieter war — neben den finanziellen
Hilfeleistungen der Landeshauptstadt Minchen

— die Bereitstellung von Ersatzwohnungen im
Sanierungsgebiet.

Der Sozialrahmenplan legte daher fest, dass wahrend
der Zeit der Modernisierung fur die Betroffenen im
Sanierungsgebiet Ubergangsweise oder dauerhaft
Ersatzwohnungen und Hilfen far den Umzug und die
damit verbundenen Belastungen bereitzustellen sind.

Den sanierungsbetroffenen Wohnungsmietern

wurde das Wahlrecht eingeraumt, nach Abschluss
der Sanierungsarbeiten in den modernisierten Altbau
zurlickzuziehen. Ubergangswohnungen, die wieder
frei wurden, oder modernisierte Altbauwohnungen, in
die der Wohnungsmieter nicht zurtickzog, konnten flr
weitere sanierungsbetroffene Haushalte bereitgestellt
werden (rollierendes Verfahren).

Insgesamt wurden vom Sozialreferat und der MGS
mit mehr als 400 Haushalten Gesprache geflihrt, um
verbindliche Regelungen in einem Einzelsozialplan
(siehe Dokumentation Sanierung 02) zu treffen.
Einzelsozialplane wurden erstellt, wenn 6ffentliche
Foérderung der Wohnungsmodernisierung in Anspruch
genommen wurde. Rund 94 % der am Sozialplanver-
fahren beteiligten Haushalte konnte eine Ubergangs-
wohnung zur Verflgung gestellt werden.

Nur durch das Zusammenwirken von (6ffentlicher)
Modernisierungsforderung und Sozialplanung konn-
ten viele Altbauanwesen im grinderzeitlichen Haid-
hausen durch die MGS modernisiert werden.

Das Wohnumfeldprogramm (WUP) wurde als Anreiz-
programm konzipiert, mit welchem die Kosten von
Begriinungs- und GestaltungsmalRnahmen sowie
Spieleinrichtungen auf privaten Grundstiicken ge-
fordert werden. Danach kdnnen in den Sanierungs-
gebieten bis zu 50 %, maximal bis zu 62,- €/m2 der
Kosten von Freiflachenmaldnahmen als forderwirdig
anerkannt werden.
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Neue Schulsportflache an der FlurstralRe,
Sanierungsblock 76

Stadtebauliche Ziele

Die Ziele der Neuordnungskonzepte von 1977 sahen
vor, die straRenseitigen Wohngebaude der Grund-
stlicke grundsatzlich so weit moglich zu erhalten
und zu modernisieren. Im rlckwartigen Bereich der
Grundstlcke waren jedoch erhebliche Eingriffe in
den gewerblichen Geb&udebestand, aber auch der
Abbruch von dort situierten Wohngebauden vorge-
sehen. Dabei ging es besonders um die Verbesse-
rung der Belichtung und Bellftung, aber auch um
die Verbesserung der Freiflachen auf den privaten
Grundstlcken. Die Beschllsse des Stadtrates vom
31. Juli 1980 und 01. Juli 1981 leiteten eine neue
Zielrichtung fur die Neuordnung der rlckwartigen
Grundstlcksbereiche ein, hin zu einem behutsamen
Umgang mit dem Gebaudebestand im Konsens mit
den Eigentimern.

Infrastruktureinrichtungen und Griinflachen

¢ VVorgesehen und verwirklicht wurden ein Kinder-

garten und die Erweiterung einer Alten-Service-
Einrichtung (Block 36). Der weitere Neubau von
Einrichtungen konnte, wegen der dicht bebauten
Grundstlcke, zunachst nur am Rand, vorwiegend
nordlich des Franzosenviertels geplant werden. Im
Laufe des Sanierungsprozesses wurde es jedoch
maoglich, soziale und kulturelle Einrichtungen auf
Grundstlicken des Treuhandvermdgens der MGS
zu etablieren:
- Biirgersaal fiir 200 Gaste, Block 37
- 2 Beratungs- und Sozialeinrichtungen, Block 25
und 37
- 3 Kindertageseinrichtungen, Block 22, 25 und 36
- 11 Ateliers, Block 19 und 22
FUr die Freiflachenversorgung wurde eine Grin-
und Spielflache im Block 39 und eine FuRgénger-
zone in der Preysingstralse zwischen PUtrich- und
Holzhofstralse verwirklicht. Weiter konnten 16 Ge-
meinschaftsgrinflachen bzw. Gemeinschaftsgérten
sowie rund 51 Begriinungen von Einzelgrundsti-
cken (MGS und Private) geschaffen werden.



Spielflache im Innenhof,

Sanierungsblock 37

¢ Im grinderzeitlichen Viertel konnten, neben den bei
BaumafRnahmen baurechtlich erforderlichen, zuséatz-
lich 336 Anwohnerstellplatze geschaffen werden.

¢ Fir Betriebe, von denen Stérungen ausgingen und
die nicht am Standort verbleiben konnten, wurden
Ersatzflachen im Ergédnzungsgebiet nach § 11
StBauFG bzw. § 142 Abs. 2 BauGB (Baugesetz-
buch) Block 105 an der Haager-/Friedenstralse zur
Verfligung gestellt (siehe ,, Dokumentation Sanie-
rung 03").

Gemeinschaftsgriinflaichen

Die Einfiihrung und der Bau von Gemeinschaftsgrin-
flachen hatten quasi programmatischen Charakter.
Gemeinschaftsgrinflachen wurden in Bebauungs-
planen (Bebauungsplan mit Grinordnungsplan) als
Festsetzung zur Versorgung der privaten GrundstU-
cke mit Freiflachen installiert und auch in den Neu-
ordnungskonzepten, die ab 1988 fortgeschrieben
worden waren, verankert. Die Rechtsgrundlage

zur Festsetzung der Gemeinschaftsgrinflachen ist
jedoch durch Anderung der Bayerischen Bauordnung
im August 1997 ersatzlos gestrichen worden. Die
Maéglichkeit einer zwangsweisen Durchsetzung der
Gemeinschaftsgrinflachen war ab diesem Zeitpunkt
nicht mehr gegeben.

Folgende Doppelseite 20/21:

Blick von Norden auf Haidhausen und die Sanierungsgebiete
mit grinderzeitlicher Bebauung

Spielflache rlckwartig Orleanstral3e 19

Gartenzone Ruckseite Kellerstralde 28 - 32,
Sanierungsblock 20

Die ,,Gemeinschaftsgrinflache” stellt eine Aus-
gleichsflache zur Versorgung mehrerer Grundstilicke
dar, auf denen je einzeln die Freiflachen flr eine
wirkungsvolle Griin- und Spielausstattung zu klein
waren. Dies war insbesondere auf den dicht bebau-
ten grinderzeitlichen Grundsttcken die Regel. Sie
setzt sich aus Flachenanteilen mehrer Grundstlicke
zusammen. Durch die Gemeinschaftsgrinflache
konnte der einzelne Grundstickseigentimer, z. B.
bei Dachgeschossausbau, den mit der Genehmigung
verbundenen Freiflachennachweis flr die Nutzungs-
verdichtung auf seinem Grundstick erbringen.

Vorrangig wurden Gemeinschaftsgrinflachen dort
verwirklicht, wo die MGS auf einem beteiligten
Grundstlck entsprechende Freiflachen bereitstellen
konnte. Gemeinschaftsgrinflachen wurden in den
Sanierungsblocken 8, 20, 25, 36, 37, 38, 39 und 40
geplant. Es konnten 16 Gemeinschaftsgrinflachen
verwirklicht werden.
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Luftbild aus dem Jahr 1989

/wischen Residenzstadt und Franzosenviertel

Erhalt und Neuordnung Block 7 und 8

Die Flachen der beiden Sanierungsblocke 7 und 8
sind nicht dem grinderzeitlichen Bereich zwischen
Residenzstadt und Franzosenviertel zuzurechnen.
Gleichwohl ist deren Bebauung, mit Ausnahme der
SteinstralRe zwischen Keller- und Sedanstralde, in der
Zeit des Franzosenviertels entstanden. Die Flache
des heutigen Sanierungsblocks 7 war durch die
Nutzung als Militarholzgarten belegt und erst nach
1883 zur Bebauung freigegeben worden. Im Sanie-
rungsblock 8 war die Bebauung der Westseite der
SteinstralRe, heutige Steinstraflse 50 und 52, schon
1860/61 vor der spater hier anschliefsenden griinder-
zeitlichen Bebauung des Franzosenviertels gegeben.
Diese Flache lag auf Haidhauser Gemeindegebiet.

Block 7

Von den weitreichenden Zielen der Entkernung der
rlckwartigen Grundsticksflachen wurde abgewi-
chen. Anstatt Grundsttcksflachen zu grofsen Grin-
arealen im riickwartigen Bereich zusammenzufassen,
konnte mit einem durch das Planungsreferat Stadtsa-
nierung beauftragten Freiflachenkonzept die kleinrau-
mig vernetzte Begriinung auf den Einzelgrundstlcken
prinzipiell geférdert und eingeflihrt werden. Durch die
sanierungsrechtliche Prifung privater Planungen auf
die Ubereinstimmung mit den Sanierungszielen und
intensive Verhandlungen der MGS konnte erreicht
werden, dass vor allem in der Osthalfte des Blockes
die Grundstlicke neu geordnet wurden.



Block 7 nach Sanierung, 2007

Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 7

Anwesen Altbau- Finanzierung Soziale/ Anzahl der
modernisierung Kulturelle Wohnungen
Neubau Einrichtung

PreysingstralRe 26 N Soz. Wohnbau 12

Preysingstrafte 30/ M Tiefgarage

Steinstralie 36

Steinstralle 38-40a N Soz. Wohnbau 42

PltrichstraRe 3a oM Soz. Wohnbau 42

M Modernisierung

N  Neubau

OM OrdnungsmalRnahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100 % Stadtebauférderung, Begriinung privat

TG Tiefgarage

Anzahl der
Gewerbe-
einheiten

Anzahl der
TG-Stellplatze

Erhalt und Neuordnung Block 7 und 8 | 23

Begriinungs-
mafdnahmen
mZ

100
200

350
350
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| Erhalt und Neuordnung Block 7 und 8

Ehemalige Gewerbehalle riickwartig,
Preysingstralte 28/Steinstralte 36-38

Wohnumfeldverbesserung, Pltrichstra3e 3a.
Durch Abbruch eines gewerblichen Neben-
gebaudes wurde eine Grundstlcksgrinflache
geschaffen: Sanierungsblock 7.

Blick in den neuen Innenhof
Steinstralte 36-40

Zunachst hatte die Landeshauptstadt Minchen
frihzeitig die Anwesen Steinstralle 38 und 40 sowie
MilchstraRe 9 und 11 erworben und Ordnungsmal3-
nahmen durchgefihrt. Diese Anwesen und eine
Teilflache von MilchstralRe 9 sind an ein Wohnungs-
unternehmen zur Bebauung mit 42 Sozialwohnungen
veraulert worden.

1995 wurde das Neuordnungskonzept des Sanie-
rungsblockes 7 durch Beschluss des Stadtrates

im norddstlichen Teil fortgeschrieben. Mit dem
Beschluss stimmte der Stadtrat einer Konsenslo-
sung und damit Fortschreibung der Sanierungsziele
zwischen MGS, Landeshauptstadt Miinchen und
einem Wohnungsunternehmen zu. Die Ziele wurden
in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart und stel-
len eine Verbesserung der Wohnverhaltnisse auf den
Grundstlcken PreysingstralRe 28, 30 und 32 sowie
SteinstraRe 34 und 36 durch Abbruch von entbehrli-
chen Nebengebauden und Neubau von Wohnungen
sowie vernetzten Spiel- und Freiflachen gegenlber
dem Konzept von 1977 dar.

rechts:

Der Strafdenraum der PreysingstralRe zwi-
schen Holzhof- und Putrichstralse wurde
durch das Baureferat zur FuRgangerzone
umgebaut. Die MalRBnahme, durch die diese
Freiflache mit Aufenthaltsqualitat im offent-
lichen StralRenraum geschaffen wurde,
diente dem Ziel der Verkehrsberuhigung

im Quartier.
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Block 8

Der Verlauf der Sanierung war im 6stlichen Teil des
Blockes durch die Ubergeordnete Verkehrsplanung
der Landeshauptstadt Minchen aus den 60er-
Jahren (Stadtentwicklungsplan 63) beeinflusst. Die
stadtische Nord-Sud Verbindung Ostlich der Isar,
.Tangente 3 Ost”, sollte unter anderem durch die
SteinstralRe geflhrt werden. Dazu war der Abbruch
der Gebaude Steinstraflie 50 und 52 und Kellerstralse
29 vorgesehen. Auf den angrenzenden Grundstu-
cken KellerstraRe 25a, 27 und Steinstralle 50 befand
sich eine Werkzeugmaschinenmanufaktur, die groRRe
Betriebsflachen bis in rliickwartige Flachen besaf? und
deren weitere Entwicklung am Standort durch die
Verkehrsplanung ,ruhte”. Der Betrieb hatte sich zu
einem Zulieferbetrieb der Automobilindustrie entwi-
ckelt. In sogenannten NC-Zentren* wurden Motor-
und Getriebegehéduse auf den tausendstel Millimeter
passgenau gefrast. Die moderne Produktion drangte
auf eine Modernisierung der Betriebsgebaude und
Betriebsablaufe.

Mit Beginn der Stadtteilsanierung wurde die geplante
Stralsenerweiterung der SteinstralRe in der Aufstel-
lung eines Bebauungsplans zurtickgenommen, die
denkmalgeschiitzten Gebaude KellerstraRe 29 und

* NC-Zentren sind groRe Fras- und Bohrmaschinen, die mittels
Voreinstellung und Programmierung selbsttédtig Metallrohlinge
bearbeiten und sich aus einer Toolbox automatisch mit unter-
schiedlichen Werkzeugen bestlcken.

2 u !

Luftbild aus dem Jahr 1990

SteinstraRe 50 und 52 zur Sanierung empfohlen

und die planungsrechtliche Sicherung des Betriebs-
standortes zum Ziel erklart. Die Landeshauptstadt
MdUnchen hatte zur Verwirklichung der ,Tangente 3
Ost” mit Grunderwerb begonnen und die Anwesen
SteinstralRe 48 und 52 erworben. Dies stellte sich far
das Sanierungsziel, den Fortbestand der Werkzeug-
maschinenmanufaktur in den Baugrenzen des Bebau-
ungsplans zu sichern, als glinstiger Umstand heraus.

Die fortgeschriebenen Neuordnungsziele sahen auch
vor, dass mit dem Umbau der Betriebsflachen und
Abbruch von entbehrlichen Gebauden Freiflachen

im Inneren des Blockes grundstiickstbergreifend
geschaffen werden.

Blick in die Steinstralde nach Norden an der
Kreuzung mit der Kellerstralse 1984
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Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 8

Anwesen Altbau- Finanzierung Soziale/ Anzahl der Anzahl der Anzahl der Begriinungs-
modernisierung Kulturelle Wohnungen Gewerbe- TG-Stellplatze malRnahmen
Neubau Einrichtung einheiten m?2

Kellerstralde 25 M Soz. Wohnbau 8 25

Kellerstrafse 27, 29 M/N Stadtebaulicher Familiengerechte 3 16 Anwohner- 300

Steinstrafde 48-50 Vertrag Wohnungen Stellplatze

Steinstralte 46 M MGS- Modell 4 2 30

MilchstralRe 2, 6, 8 oM 180

M Modernisierung

N Neubau

OM OrdnungsmalRnahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100 % Stadtebauférderung, Begriinung privat

TG Tiefgarage

Blick in die Steinstralde nach Norden an der Blick in die Steinstrafde nach Sanierung der
Kreuzung mit der Kellerstralte 2005 Gebaude Steinstralle 50-52 links
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Kellerstrale 29 (BD, Bj. um 1890, Miets-
haus, Neurenaissance-Eckbau) privat frei
finanziert, stadtebaulicher Vertrag, z. T.
familiengerechter Wohnraum

Die MGS untersuchte mit Gutachtern den Betriebs-
umbau und verhandelte die Betriebsentschadigung,
erwarb zur Arrondierung des Betriebsgelandes das
Anwesen KellerstraRe 27 von der Loéwenbrauerei und
erarbeitete einen stadtebaulichen Vertrag.

Damit wurde dem Betrieb

e das stadtische Grundstlick Steinstrale 52 und das
Treuhandgrundstlck KellerstraRe 27 verauRert

e das Baurecht vertraglich gemaR Bebauungsplanent-
wurf auf den Eckgrundstiicken Kellerstraflse 27 und
29 sowie Steinstralde 50 und 52 konzentriert

e im Gegenzug rlickwartige Betriebsgebaude zu
Gunsten von Grin- und Freiflachen zum Abbruch
vorgesehen

e die Sanierung des gesamten Gebaudebestandes
und das Bereitstellen familiengerechter WWohnun-
gen als Ersatz fur die Umwandlung von Wohn-in
Betriebsflachen auferlegt

e und die gemal &8 96 BauGB ermittelte Entschadi-
gung ausbezahlt .

Wahrend der jahrelangen Vertragsverhandlungen an-
derten sich die verkehrspolitischen Ziele der Landes-
hauptstadt Minchen. Das Strafdenbahnnetz wurde
wieder aktiv in den OPNV eingebunden. Die vormals
in der Steinstralde verlaufende und 1968 stillgelegte
Trasse der Stralsenbahnlinie 12 wurde mit den Linien
15 und 25 reaktiviert. Dies hatte Auswirkungen auf
die Andienung des Betriebes. Im Jahr 2000 traf das
Unternehmen die Entscheidung, den Betrieb in die
Nahe der Kfz-Produktion aufserhalb Minchens zu
verlagern. Das Betriebsanwesen erwarb ein ortlicher

KellerstralRe 25, Privatanwesen, (BD, Bj.
1894, Mietshaus, Neurenaissance), o6ffent-
liche Forderung Il. WoBauG

Steinstrafde 46 (BD, Bj. 1886, Mietshaus,
Neurenaissance, Rohbackstein
mit Putzgliederungen)

rechts:
Steinstrale 46, modernisiert
im MGS-Finanzierungsmodell

Investor mit der Verpflichtung den stadtebaulichen
Vertrag umzusetzen, die Gebaude zu modernisieren
und eine Tiefgarage mit zuséatzlich 15 Anwohnerstell-
platzen zu errichten. Die MGS veraulerte das ihr von
der Landeshauptstadt Minchen 1981 Ubertragene
unbebaute Grundstick SteinstralRe 48 zum Zweck
der Neubebauung mit Wohnungen ebenfalls an den
Investor.

Weitere Ergebnisse der Sanierung des gesamten

Blocks 8 waren

¢ die Modernisierung des privaten Anwesens Keller-
stralle 25 mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus,
hierdurch konnten acht Sozialwohnungen geschaf-
fen werden

¢ die Modernisierung des privaten Anwesens Stein-
stralRe 46 mit Mitteln des MGS Modells, hierdurch
entstanden vier zeitgemaRe preisglnstige VWWohnun-
gen und ein Laden

e drei Malinahmen der Begrinung und Gestaltung
von Hofen auf Grundlage einer im Bebauungsplan-
entwurf vorgesehenen Gemeinschaftsgrinflache
(nach dem Abbruch von entbehrlichen Neben-
gebauden).
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Luftbild aus dem Jahr 1981

Stadtteilburo und Baudenkmale

Block 17 und 18

Einge Baugevierte im nordlichen Teil des Franzosen-
viertels weisen die Besonderheit der mit der Bau-
ordnung von 1879 eingeflhrten ,,offenen Bauweise’

1

auf. Sie sind im Neurenaissance Baustil Ende des 19.

Jahrhunderts erbaut worden.

Block 17

Eine der ersten und wichtigsten Adressen der Stadt-
teilsanierung Haidhausen war die Milchstrale 16.
Dieses Anwesen hatte die Landeshauptstadt MUn-
chen erworben und mit Mitteln des sozialen Woh-
nungsbaus 13 Wohnungen und einen Laden moder-
nisiert. Im Laden wurde das erste Stadtteilblro fur
die Sanierungsmafinahme Haidhausen eingerichtet.
Heute befindet sich im ,,Laden” MilchstraRe 16 eine
Kindertageseinrichtung. Das Stadtteilbliro zog 1983
in das Anwesen WeilRenburger Platz 4 um.

Das Anwesen MilchstraRe 14 hat die Landeshaupt-
stadt Minchen 1982 der MGS in das Treuhandver-
mogen Ubertragen. Die baulichen Untersuchungen
ergaben, dass weder das Vordergebaude noch das
Rickgebaude zu vertretbaren Kosten nach § 17

[I. WoBauG modernisiert werden konnten. Nach dem
Abbruch entstanden 16 neue Sozialwohnungen, ein
Laden und eine Tiefgarage mit 19 Stellplatzen. Durch
den Abbruch des Rickgebaudes war es mdglich, im
Rickgebaude des privaten Nachbaranwesens Come-
niusstralde 3 moderne Wohnungen mit natdrlich
bellfteten Badezimmern zu schaffen. Die Freiflachen
des MGS Anwesens MilchstraRe 14 und der privaten
ComeniusstralRe 3 wurden begrint, die Hofmauer
dazwischen abgetragen und die Fensterrechte dauer-
haft dinglich gesichert.
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Luftbild aus dem Jahr 2006 Grinderzeitliche Fassaden in der
ComeniusstralRe

Block 18 Im Rahmen sanierungsrechtlicher Auflagen sind auf

dieser Grundlage durch Abbruch von Garagen und
Im Sanierungsblock 18 stehen 15 von insgesamt 19 entbehrlichen Nebengebauden Grin- und Spielfla-
Anwesen unter Denkmalschutz. Dies fUhrte in die- chen auf drei Grundstlcken entstanden. Mit dem
sem Sanierungsblock dazu, dass das Neuordnungs- Wohnumfeldprogramm konnte eine vierte MafR-
konzept den Erhalt nahezu aller Gebaude bis in die nahme gefordert werden.

rickwartigen Grundstlicksbereiche vorsah.

Das Anwesen Metzstrafte 19 ist mit Mitteln des
Flr den Sanierungsblock hat das Planungsreferat/ MGS-Modells modernisiert worden. Ein Elektro-
Stadtsanierung ein Freiflachenkonzept erarbeitet, das  installationsbetrieb im Anwesen erhielt Ersatzraume
aus dem knappen Freiflachenpotential Schwerpunkte  im Gewerbehof an der Haager-/Friedenstrale.
fir wirksame Verbesserungen auf den dicht bebauten
Grundstlcken aufzeigt.

Fenstereinbau an Rickgebaude
ComeniusstralRe 3, Grundstlicksgrenze
Milchstralde 14

Neubau MilchstraRe 14, sozialer
Wohnungsbau
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Luftbild aus dem Jahr 2008

Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 17 und 18

Metzstraflse 19, (BD, Bj. 1897, Mietshaus,
Neurokoko, mit reichem Stuck) MGS-
Finanzierungsmodell

rechts:
Metzstralte 19, Modernisierung im
MGS-Finanzierungsmodell

Anwesen Altbau- Finanzierung Soziale/ Anzahl der  Anzahl der Anzahl der Begriinungs-
modernisierung Kulturelle Wohnungen Gewerbe- TG-Stellplatze mafinahmen
Neubau Einrichtung einheiten m?
Milchstrafse 14 N Soz. Wohnbau  Eltern-Kind-Gruppe 16 19 310
MilchstraRe 16 M Soz. Wohnbau  Eltern-Kind-Gruppe 13 50
Comeniusstraf’e 3 oM 120
Comeniusstralie 8 WUP 90
Metzstralte 19 M MGS-Modell 9 3 120
WorthstralRe 10,12,14 OM 180

M Modernisierung

N Neubau

WUP gefordert mit Mitteln aus dem Wohnumfeldprogramm

OM  Ordnungsmalinahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100% Stadtebauforderung, Begriinung privat

TG Tiefgarage
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Block 19

Die Neuordnungsziele von 1977 sahen umfangreiche
Eingriffe auf den rlickwartigen Grundsticksflachen
mit Uberwiegend gewerblichem Geb&dudebestand
vor. Die fortgeschriebenen Sanierungsziele belieRen
diesen Bestand. Verhandlungen der Landeshaupt-
stadt MUnchen und der MGS fiihrten unter anderem
dazu, dass drei storende Betriebe, darunter eine Mo-
torenschleiferei und zwei Druckereien, ihren Standort
verlagerten oder aus Altersgrinden der Betriebsinha-
ber nicht fortflhrten.
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Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 19

Anwesen Altbau- Finanzierung Soziale/ Anzahl der Anzahl der Anzahl der Begrinungs-
modernisierung Kulturelle Wohnungen Gewerbe- TG-Stellplatze mafdnahmen
Neubau Einrichtung einheiten m?
Kellerstral3e 35 M MGS-Modell 8 3 140
KellerstralRe 39 WUP 250
Metzstralie 11 M MGS-Modell 12 180
Sedanstralie 2 oM 100
Sedanstralie 14 M MGS-Modell 8 2 130
Steinstralle 67 M Soz. Wohnbau 10 2 25

M Modernisierung

N Neubau

WUP gefoérdert mit Mitteln aus dem Wohnumfeldprogramm

OM Ordnungsmaflinahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100 % Stadtebauférderung, Begrinung privat

TG Tiefgarage
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Freiflachen Kellerstrafte 35

Freiflachen Kellerstralte 35

Das private Eckgrundstlick SteinstraRe 67 wurde mit
Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus modernisiert
und Freiflachen durch Abbruch eines Rickgebaudes
aufgewertet. Die MGS modernisierte die eigenen
Anwesen KellerstraRe 35 und Sedanstrafse 14 mit
Mitteln des MGS-Modells. Wegen des hohen Anteils
an gewerblichen Nutzflachen in den erhaltenen
Rickgebauden eignete sich eine Finanzierung nach

§ 17 Il. WoBauG nicht. Nach Absiedelung des stéren-
den Gewerbebetriebes in den Rickgebauden Kel-
lerstraRe 35 (Motorenschleiferei) konnten drei Ate-
liers fur Kinstler und Kunsthandwerker geschaffen
werden. Im Rickgebdude Sedanstralke 14 wurden
die Gewerbeflachen modernisiert. Die Freiflachen der
Anwesen wurden begriint und mit Spieleinrichtungen
ausgestattet.

MafRnahmen zur Verbesserungen von Freiflachen,
durch Abbruch von ehemaligen Waschhéausern, von
Garagen und Mauern fanden auch auf den Anwesen
KellerstraRe 39 (WUP), 43 und 45, SedanstralRe 2
sowie Steinstrale 59 und 65 statt.
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Kellerstrafde 35 (BD, Bj. um 1870,

Mietshaus, Neurenaissance, mit reichem

Stuckdekor)

rechts:

KellerstralRe 35, modernisiert im
MGS-Finanzierungsmodell

Freiflachen SedanstraflRe 14, Innenhof
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Luftbild aus dem Jahr 1990

Quartiere am Weildenburger Platz

Block 20

Das Neuordnungskonzept fir diesen Sanierungs-
block wurde 1989 durch Beschluss des Stadtrates
fortgeschrieben; dabei fanden die Grundséatze der
erhaltenden Sanierung Berlcksichtigung. Auf einigen
Grundstlcken hielten die Sanierungsziele zur nach-
haltigen Verbesserung der Wohnverhaltnisse an der
Beseitigung von Rick- und Nebengebaude fest.

Die Landeshauptstadt verhandelte intensiv mit dem
Eigentimer des Grundsticks WeilRenburger Platz 6.
Auf dessen zentralen riickwartigen Flachen befanden
sich gewerbliche Gebdude und zahlreiche Garagen.
Das Neuordnungskonzept sah hier als Alternative ein
maximal 4-geschossiges Gebaude mit einer Grundfla-
che von 750 m2 und Anschluss an das Rickgebaude
Weilsenburger Platz 5 und als weitere Alternative eine
groRe Gemeinschaftsgrinflache mit dem Neubau ei-
nes Kindergartens vor. Die weiteren Untersuchungen
ergaben, dass die Finanzierung dieser Alternative mit
der Gemeinbedarfseinrichtung flr den Privateigenti-
mer nicht darstellbar war. Es wurde daher die Alterna-
tive , frei finanzierter Wohnungsbau” umgesetzt.

An der Kellerstralde waren die Grundstiicke dicht mit
einer ,,zweiten Reihe” von Rlckgebauden bebaut.
Die Abstande zwischen Vorder- und Rickgebaude
von 7 bis 8 m unterschritten die erforderlichen Ab-
standsflachen eklatant.

i . <
Durch Vereinbarung der Landeshauptstadt
Mdinchen mit den privaten Eigentimern
der Anwesen Kellerstrae 34 und Metz-
straRe 7 wurden die Sanierungsziele durch
Abbruch der Rickgebaude und Moderni-
sierung der Vordergebaude durchgeflihrt.
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Block 20 nach Sanierung, 2008

Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 20

Anwesen Altbau-
modernisierung
Neubau

KellerstralRe 24 M

Kellerstralle 28 M

Kellerstrafse 30 M

Kellerstralse 32

Kellerstrale 34/ oM

Metzstralde 7

Steinstrafde 71 M

Steinstrafse 75 M

Weilkenburger Platz4 M

M Modernisierung
N Neubau

Finanzierung Soziale/
Kulturelle
Einrichtung

MGS-Modell

MGS
soz. \Wohnbau

MGS-Modell
WUP

MGS-Modell
MGS-Modell

MGS
EOF/frei

WUP geférdert mit Mitteln aus dem Wohnumfeldprogramm
OM  Ordnungsmafinahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100 % Stadtebauférderung, Begrinung privat

TG Tiefgarage

Anzahl der
Wohnungen

1
10

15

10
21
12/3

Anzahl der
Gewerbe-
einheiten

Anzahl der
TG-Stellplatze

Begrtnungs-
mafnahmen
mZ

80
250

250
250
400

70
160
100

39
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Kellerstral3e 28, 6ffentliche Férderung
II. WoBauG

Kellerstraflde 24 (BD. Bj. 1886,
Mietshaus, Neurenaissance),

et

um 1880/90,
Mietshaus, Neurenaissance)

Kellerstraflse 30 (BD, Bj.

MGS- Finanzierungsmodell

Die MGS begann 1982 mit der Modernisierung des
privaten Anwesens Kellerstraflse 24 im MGS-Modell
und 1984 mit dem eigenen Anwesen Kellerstralse 28.
Daraus entstanden 11 preisgiinstige Wohnungen

und 10 Sozialwohnungen nach § 17 Il. WoBauG. Das
Rickgebaude Kellerstralde 28 wurde abgebrochen
und eine Tiefgarage mit 14 Stellpldtzen geschaffen.
Diese MalRnahme setzte Impulse fir die weiteren
Sanierungsziele auf den Nachbargrundstiicken. Die
Tiefgarage wurde auf die Nachbargrundstticke Kel-
lerstraRe 26 und 30 erweitert und eine Doppelrampe
zur ErschlieBung von der KellerstraRe durch die Vor-
dergebaude KellerstraRe 28 und 30 geflhrt. Erst mit
dieser Doppelrampe wurde das private Neubauvorha-
ben auf dem rlckwartigen Grundstiicksbereich Wei-
Renburger Platz 6 genehmigungsfahig. Mit Anschluss
an diese Gemeinschaftstiefgarage konnte der Kfz-Er-
schlieRung des privaten Bauvorhabens Weifsenburger
Platz 6 sanierungsrechtlich zugestimmt werden. Eine
Erschliefung Uber den verkehrsberuhigten Weifsen-
burger Platz entsprach nicht den Sanierungszielen.

rechts:
Kellerstrafde 30, modernisiert in
MGS-Finanzierungsmodell

Fur die Modernisierung des privaten Anwesens Keller-
stralse 30 konnten Mittel des MGS-Modells einge-
setzt und auf dem Nachbaranwesen Kellerstralse 32
der Abbruch des Rickgebaudes entschadigt und ge-
férdert werden. Eine durchgangig griine Gartenzone
auf der Sudseite der Vordergebaude Kellerstralie 26,
28, 30 und 32 war nun moglich. Weitere Modernisie-
rungsmalnahmen durch Férderung mit Mitteln des
MGS-Modells folgten in der Steinstrafte 71 (10 Wohn-
einheiten und Hofbegrinung) und 75 (21 Wohn- und
2 Gewerbeeinheiten).

Kellerstrale 32, Griine Gartenzone
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Block 22 vor der Sanierung, 1981

Block 22

Das Ergebnis der Neuordnung und Sanierung in
diesem Sanierungsgeviert deckt sich zu einem guten
Teil mit den Zielen des Neuordnungskonzeptes von
1977.

Im nordwestlichen Bereich an der Rosenheimer-,
MetzstralRe und WeiRenburger Platz sind die stra-
Renseitigen Vordergebaude erhalten und riickwartig
entbehrliche Nebengebaude zur Verbesserung der
Freiflachensituation auf den Grundstilicken behut-
sam herausgenommen worden. Das Anwesen
MetzstralRe 2 wurde mit Mitteln des MGS-Modells
modernisiert, das Rickgebaude abgebrochen und die
Freiflachen begrint.

Blick auf die Montagehalle
Lothringer StralRe 8

Im Zentrum des Sanierungsblockes zwischen Loth-
ringer Straflde 4, 6 und 8 sowie Rosenheimer Stralse
83, 85 und 87 konzentrierten sich eine Reihe gewerb-
licher Gebaude und Gewerbenutzungen. Die Gewer-
bebetriebe hatten nur bedingt Entwicklungsperspek-
tiven aufgrund der begrenzten Flachen und ihres
Storgrades in der Wohnumgebung. Insbesondere
eine Autofedernschmiede, ein Kfz-Betrieb und eine
feinmechanische Werkstatt produzierten in veralteten
Gebéauden in unmittelbarer Nachbarschaft zum Woh-
nen. Die stralenseitigen Grundstlcksflachen wiesen
Llcken bzw. geringe Ausnutzung der Gebaudehdhen
auf.

Die MGS erwarb die Grundstticke der Autofedern-
schmiede Rosenheimer Strale 85 (Baujahr 1890)
und Lothringer StraRe 8. Der Betrieb siedelte ins
Umland. Das unter Denkmalschutz stehende Anwe-
sen Rosenheimer Stral3e 85 war zu 100 % Uberbaut.
Im erdgeschossigen Riickgebaude befanden sich die
Schmiededfen. 120 Jahre wurden hier Stahlfedern
geschmiedet und in der Montagehalle Lothringer
StralRe 8 in LKW und Anhénger eingebaut.
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Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 22

Anwesen Altbau- Finanzierung Soziale/ Anzahl der ~ Anzahl der Anzahl der Begriinungs-
modernisierung Kulturelle Wohnungen Gewerbe- TG-Stellplatze malinahmen
Neubau Einrichtung einheiten m?
Lothringer StralRe 2 M MGS-Modell 10 150
Lothringer StralRe 8 M MGS frei 19 1 34 200
Lothringer StraRe 10 M Soz. Wohnbau 16 1 60
Gaststatte
Lothringer StralRe 14 M Soz. Wohnbau Eltern-Kind- 12 8 140
Gruppe Kinstlerateliers
Lothringer StralRe 16 oM 150
und Pariser StraRe 15
Metzstralie 2 M MGS-Modell 8 1 80
Pariser Strafde 11 M/N Genossenschaftl. 23 1 200
Wohnmodell
Rosenheimer Stralte 85 M Soz. Wohnbau 11 2 40
Rosenheimer Stralte 87 M MGS frei 2 1 40
WeiRenburger Platz 3 WUP 50

M Modernisierung

N Neubau

WUP gefordert mit Mitteln aus dem Wohnumfeldprogramm

OM  Ordnungsmalinahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100% Stadtebaufoérderung, Begrinung privat

TG Tiefgarage
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Rosenheimer Stral3e 85

Lothringer StraRe 10

Die Altlasten wurden sorgféltig entfernt und das
Anwesen Rosenheimer Stralle 85 mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus modernisiert. Es entstanden
11 Wohnungen und zwei Laden. Das Betriebsgrund-
stlick Lothringer StraRe 8 wurde komplett freige-
macht. Die Sanierungsziele sahen das SchlieRen der
Baullicke an der Lothringer Straf3e und ein Riickge-
baude vor, das an die Kommunwande der Nachbar-
gebaude Lothringer StraRe 6 und 10 sowie Rosen-
heimer StraRe 101 anschlieRt. Aulderdem sahen die
Sanierungsziele auf diesem Grundstick eine fuRlau-
fige Verbindung zwischen der Lothringer- und Rosen-
heimer StraRRe vor, um den Anwohnern die Moglich-
keit zu bieten, der Larm belasteten Rosenheimer
Strafde in die Lothringer Strafse auszuweichen. Ferner
waren Grin- und Spielflachen flr die angrenzenden
Nachbaranwesen und ebenso zusétzliche Stellplatze
fur Nachbaranwesen in der Tiefgarage vorgesehen.
Trotz der hohen Verkehrslarmimmissionen war es
wesentliches Ziel, das kleine denkmalgeschditzte Vor-
stadthaus Rosenheimer Straflde 87 aus der 1. Hélfte
des 19. Jahrhunderts zu sanieren, anstatt die bauliche
.LUcke"” an der Rosenheimer Stral3e zu schlief3en.

Diese komplexen stadtebaulichen und denkmalpfle-
gerischen Ziele lieRen keine 6ffentlich geférderten
Wohnungen mit entsprechenden Grundrissen auf
dem Grundstlck Lothringer Straflse 8 zu. Es konnten
19 Eigentumswohnungen und 34 Tiefgaragenstell-
platze geschaffen werden. In diesem Zuge wurde
auch das Vorstadthaus Rosenheimer Strafse 87 nach
der Sanierung und Modernisierung privatisiert.
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Lothringer StraRe 14

Der suddstliche Teil des Blockes ist gepragt durch
eine Reihe von Grundstlicken, an der Lothringer
StralRe 10, 12, 14 und 16, an der Pariser StralRe 11
und 13 sowie der Rosenheimer StraRe 101, deren
Rickgebaude Ende des 19. Jahrhunderts ,back
to back” errichtet worden waren. Sie wurden im
Neuordnungskonzept als ,,zu modernisierender
Bestand” gekennzeichnet. Untersuchungen der
MGS im Rahmen der Modernisierungsplanungen
zeigten eine konstruktive und bodenstatische Abhéan-
gigkeit jedes dieser Gebaude von den angebauten
Nachbarriickgebauden.

Das Anwesen Lothringer Straflse 10, ehemals im
Besitz einer Brauerei, konnte von der MGS erworben
und mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus moder-
nisiert werden. Hier befand sich die traditionsreiche
Gaststatte Lothringer Bierhallen (siehe Dokumen-
tation Sanierung 06). hre Nutzung erstreckte sich
mit einem groRen Nebenraum und einer Kegelbahn
unter dem Seitengebaude bis zum Rlckgebaude.
Die Sanierungsziele sahen zur besseren Belichtung
und Bellftung des Hofes und der Nachbarhofe den
Abbruch des Seitengebaudes vor. Ein Belassen und
Modernisieren der Kegelbahn und des Gaststatten-
nebenraums im Erdgeschoss war jedoch mit den zu
erwartenden Ertrdgen nicht darzustellen, denn die
Gebaudesubstanz zeigte sich in einem sehr maroden
Zustand. So wurde die Gaststatte verkleinert und die
Raume auf das Vordergebaude beschrankt. Insge-
samt konnten 16 Wohnungen, eine Gewerbeeinheit
und die Gaststatte modernisiert werden.



Neubau Lothringer Stral3e 8, Innenhof-
gestaltung mit Durchgang zur Lothringer

StralRe StralRe

Die MGS erwarb das unter Denkmalschutz stehende
Anwesen Lothringer Strafse 14. Wahrend das Vorder-
gebaude 1985 mit Mitteln des sozialen Wohnungs-
baus modernisiert wurde und damit 12 zeitgemale
Sozialwohnungen und im Erdgeschoss Raume fir
eine Eltern-Kind-Initiative geschaffen werden konn-
ten, blieb fir das Rickgebaude die Nutzung, mit
seiner ausschlieRlich nach Norden orientierten Belich-
tung und wegen der statisch konstruktiven Abhangig-
keit von den angrenzenden Nachbargebauden, lange
Zeit ungeklart. 2002 entstanden unter Einsatz von
Treuhandmitteln acht Kinstlerateliers, womit in das
statische Geflige der Riickgeb&ude an der Lothringer
StralRe und Rosenheimer Strafse 11 nicht eingegriffen
werden musste.

Gaststatte Lothringer Strafse 10

Erhalt und Neuordnung Block 22 |

Neubau des Riickgebdudes Pariser
StraRe 11 in Holzbauweise

Rosenheimer Stral3e 87-103 mit der
Offnung fur den Durchgang zur Lothringer

Das Anwesen Pariser StralRe 11 wurde von der MGS
2005 erworben. Dieses Anwesen ist als Schllssel-
grundsttck in der Nachbarschaft von 10 angren-
zenden Grundstiicken des Sanierungsblocks 22 zu
bezeichnen. Mit einer Grof3e von 1.020 m2 und Lange
von 66 m ragt es weit in den riickwartigen Bereich.
Die MGS hatte mit sanierungsrechtlicher Unterst(t-
zung seitens des Planungsreferates/Stadtsanierung
Uber Jahre die Verlagerung einer ansassigen Autola-
ckiererei verhandelt. Doch die wirtschaftliche Situa-
tion des Eigentimers und des Betriebsinhabers war
von den Einnahmen aus dem Gewerbebetrieb abhéan-
gig und eine Verlagerung daher nicht moéglich. Erst
mit den Erben konnte ein Kaufvertrag geschlossen
werden. Der Gewerbebetrieb stellte seine Tatigkeit
aus Altersgriinden des Inhabers ein. Das Anwesen
wurde 2008 von der MGS an eine Genossenschaft
veraulert, die hier ein genossenschaftliches Wohn-
modell in Verbindung mit der energetischen Moder-
nisierung des Vordergebaudes und eines neuen
Rickgebaudes in Holzbauweise und Niedrigenergie-
standard verwirklicht.

Im Blockinneren konnten durch Abbruch von Neben-
gebauden und Mauern visuell zusammenhangende
Grin- und Freiflachen Uber den groften Teil der
Grundstlicke geschaffen werden. Damit entstand
eine flr die Innenstadtlage ungewohnliche und ruhige
Freiraumqualitat.



46

| Erhalt und Neuordnung Block 25

o LB RS2 ]
% Eﬁ;-?,@d\%"'fﬁ}~ -~
N

e BB g eerad s e O

R e

Baugeviert besonderer Grole

Block 25

Das Geviert zwischen Worth-, Pariser-, Sedan- und
MetzstraRe hat mit einer Lange von 210 m und
einer Breite von 115 m besonders tiefe und breite
Grundstilicke ermdglicht (1871). Hier entstanden
zahlreiche Rickgebaude ,,in dritter Reihe”, zusatzli-
che Garagen und gewerbliche Nebengebaude. Die
stralRenseitigen Gebdude am Bordeaux Platz (bzw. an
der Worthstralde) weisen reprasentative Malse von
durchgéangig funf Geschossen z. T. mit ausgebauten
Dachgeschossen und z. T. bis zu 22 m Breite auf.
Insgesamt verdnderten sich die Sanierungsziele des
Neuordnungskonzeptes von 1977 hin zum Erhalt der
Rickgebaude, in denen sich sowohl Wohnnutzung
als auch gewerbliche Nutzungen befinden.

Die Neuordnungs- und Sanierungsmaf3nahmen kon-
zentrierten sich in der Mitte des Blockes zwischen
SedanstraRe 29 und Worthstralde 22 und 24 und im
stdostlichen Bereich zwischen Sedan- und Pariser
Stral3e.

An der Sedanstraf’e 29 befand sich im dritten Rick-
gebéaude eine Backerei in rdumlich beengten Verhalt-
nissen. Der frihmorgentliche Lieferverkehr der Ba-
ckerei auf den engen Hofen des Grundstiicks storte
die Wohnruhe der Anwohner. 1981 konnten Finanzhil-
fen des Bundes und des Freistaates Bayern aus dem
Zukunftsinvestitionsprogramm (ZIP) in der Finanzie-
rung des ersten Bauabschnitts des Gewerbehofes
Block 105 Verwendung finden. Die Backerei nahm
1982 das Verlagerungsangebot in den ersten Bauab-
schnitt des Gewerbehofes, an der Haager StraRke 4,
6, 8 und 10 (Ersatz- und Erganzungsgebiet Block 105),
an. Die MGS erwarb danach die Flache des zweiten
Rickgebaudes und begrlnte sie nach Verlagerung
der Backerei und Abbruch des Gebaudes.

s . R

Sedanstrafde 29 Rickgebaude, Backerei



Luftbild aus dem Jahr 2007

Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 25

Anwesen

Metzstralde 26
Metzstralte 32

Pariser Strafse 35, 37

Worthstralke 22/
Sedanstralle 29

SedanstralRe 35-37

SedanstralRe 39

WorthstralRe 22
1. RG

WorthstralRe 28

M Modernisierung

N Neubau

Altbau- Finanzierung
modernisierung

Neubau

M Soz. Wohnbau
M Soz. Wohnbau
oM

oM

N Soz. Wohnbau
M MGS-Modell
M MGS-Modell

WUP

Soziale/
Kulturelle
Einrichtung

Kinderhaus/
Frauenstadt-
teilzentrum
Haidhausen

WUP geférdert mit Mitteln aus dem Wohnumfeldprogramm
OM Ordnungsmafnahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100 % Stadtebauférderung, Begriinung privat

TG Tiefgarage

Erhalt und Neuordnung Block 25 | 47

Anzahl der Anzahl der Anzahl der
Wohnungen Gewerbe-  TG-Stellplatze
einheiten

10
14
34 74
12

1N

Begrtnungs-
mafnahmen
mZ

100
160
200
320

1150

120
70

200
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Hallen des ehemaligen Mdbellagers
SedanstralRe 35

Il

=
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WorthstraRe 22, zweites RG vor Abbruch

Etwa zeitgleich schloss die MGS mit dem Eigentlimer
Worthstralde 22 eine Modernisierungsvereinbarung
fUr das erste Rlckgebaude ab. Ein zweites Rickge-
baude, dessen Bausubstanz marode und nicht erhal-
tenswurdig war, konnte nach Verhandlungen abgebro-
chen und entschadigt werden. Die MGS erwarb auch
hier die Flache und begrilinte sie nach Abbruch des
Gebaudes. Es entstand eine Gemeinschaftsgrinfla-
che zwischen Worthstralse 22 und Sedanstral3e 29.

Grinderzeitliche Fassanden WorthstralRe

|
Ui
||||]:_! 1

Neubau Sedanstral3e 35 und 37

Im sidostlichen Teil des Blockes befand sich auf
dem Grundstlck SedanstralRe 35 ein Mobellager

mit Verkauf und Birordumen. Die Flachen von rund
2.860 m2 waren zu 100 % Uberbaut. Hier setzte

der Stadtrat mit Beschluss vom 13. Juli 1988 den
Abbruch der Hallen und den Neubau fir eine soziale
Nutzung mit rund 600 m2im Rahmen einer Wohnbe-
bauung fest. Ein Teil dieser sozialen Nutzung war zu-
vor auf dem gewerblichen Ersatz- und Erganzungsge-
biet Block 105 provisorisch als privater Kindergarten
untergebracht und musste dort dem Bau der Erschlie-
Rungsstralde (Haager Straflde) weichen. Das Sozialre-
ferat sah die Erweiterung der Einrichtung zu einem
Kinderhaus und einer Beratungseinrichtung fur allein-
erziehende Frauen des Tragervereins SIAF vor. Mit
der baulichen Integration der sozialen Nutzung in die
Wohngebaude entstanden 30 6ffentlich geférderte
und vier behindertengerechte Wohnungen, 78 Tiefga-
ragenstellplatze, Freiflachen fir die Sozialeinrichtun-
gen und eine zentrale Gemeinschaftsgrinflache.

Das private Anwesen MetzstraRe 26 und das MGS
Anwesen MetzstraRe 32 konnten mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus modernisiert werden. Hier
entstand durch die Modernisierung der Altbauten
moderner sozialer Wohnraum (24 \Wohnungen).

rechts:
Gemeinschaftsgrinflache zwischen
Woérthstrafde 22 und Sedanstral3e 31
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Luftbild aus dem Jahr 1981

T

Das Potential der Postwiese

Block 36

Die Sanierungs- und Neuordnungsziele des Kon-
zeptes von 1977 wurden mit Anderungen in den
Bebauungsplan Nr. 1486 Gbernommen, der am

20. Januar 1986 Rechtsverbindlichkeit erlangte. Die
Sanierungsziele geméal dem Bebauungsplan konnten
fast vollstandig verwirklicht werden. Dazu zahlte auch
der Abbruch einer Reihe von ein- und zweigeschos-
sigen Ruckgebauden mit Uberwiegend gewerblicher
und z. T. Wohnnutzung. Die wesentlichste Anderung
gegenuber dem Neuordnungskonzept von 1977 war
die Festsetzung einer Tiefgarage unter der allgemei-
nen Grinflache , Postwiese”.

Die Neuordnung der zentralen Grundstlcke des
Blockes an der Gravelottestraflie 6 und 8, mit einer
Flache von 3.840 m2, und die Errichtung eines
Altenheims waren schon 1977 abgeschlossen. Die
Landeshauptstadt Minchen hatte zur Erleichterung
dieser Neuordnung das im Stden angrenzende
Anwesen Pariser StraRe 30 erworben und dort das
dominierende Rlckgebaude mit einer Geschossfla-
che von 2.050 m2 abgebrochen.

1981 begannen die Planungen der MGS fur die Tief-
garage unter der , Postwiese”. 1983 wurde gemal}
Bebauungsplan und unter BerUcksichtigung des
schltzenswerten Baumbestandes eine Anwohner-
Tiefgarage in zwei Untergeschossen mit je 140
Stellplatzen fertig gestellt. In diesem Zuge wurde die
Oberflache neu gestaltet und ein Kiosk mit Getranke-
ausschank und Pergola errichtet. Der Kiosk hat sich
in der Wohnnachbarschaft und fiir eine Schule als
.Soziale Anlaufstelle” entwickelt.

Die neue Tiefgarage unter der Postwiese

Neu gestaltete Postwiese

Kiosk an der Postwiese
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Luftbild aus dem Jahr 2008

Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 36

Anwesen Altbau- Finanzierung Soziale/ Anzahl der Anzahl der ~ Anzahl der Begrlinungs-
modernisierung Kulturelle Wohnungen  Gewerbe- TG-Stellplatze malnahmen
Neubau Einrichtung einheiten m?2
Gravelottestral3e 2 oM 100
Gravelottestralle 4 M Soz. Wohnbau  Eltern-Kind- 15 1 230
Gruppe
GravelottestraRe 14 M MGS-Modell 28 1 140
Lothringer StralRe 19 Anwohner-TG 280
Pariser Strafse 30 M Soz. Wohnbau  Schule 12 2 80
Pariser Strafse 32 M Soz. Wohnbau 15 3 80
Pariser Strale 34 oM 180
Pariser Strafse 36 oM 100
Lothringer StralRe Verkehrs-
beruhigung

M Modernisierung

N Neubau

WUP gefordert mit Mitteln aus dem Wohnumfeldprogramm

OM Ordnungsmalnahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
geférdert 100 % Stadtebauférderung, Begriinung privat

TG Tiefgarage
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GravelottestralRe 14 vor Sanierung Gravelottestrale 14 nach Sanierung Pariser Strafée 32 Vordergebaude (BD, Bj.
1890, Mietshaus, Neubarock)

rechts:
Pariser Straflse 32, modernisiert mit 6ffent-
lichen Fordermitteln nach Il. WoBauG

1981 erwarb die MGS das Anwesen Pariser StralRe 32
und im gleichen Jahr Ubertrug die Landeshauptstadt
Munchen der MGS das Anwesen GravelottestralRe

4 zur Modernisierung in das Treuhandvermdgen.
1982 gingen das Anwesen Pariser Strafse 32 und
1986 Gravelottestralde 4 ins Bauprogramm der MGS.
Damit konnten 44 Sozialwohnungen und vier Laden
im Bestand geschaffen werden. Fur eine Eltern-
Kind-Initiative wurde der Laden Gravelottestralle 4
umgebaut. Fir das Privatanwesen Gravelottestralie
14 schloss die MGS 1980 eine Modernisierungsver-
einbarung. 1981 stellte sie 18 preisglnstige Altbau-
wohnungen fertig.

Der Bebauungsplan sieht zwischen Pariser StralRe 34
und Gravelottestralde 4 eine Gemeinschaftsgrinfla- Innenhof Gravelottestrae 4
che vor. Hier gelang es, die Anwesenseinfriedungen

abzutragen und eine Blickbeziehung und Begrinung

zwischen den Anwesen herzustellen.
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Luftbild aus dem Jahr 1981

Erschwerte Voraussetzungen

Block 37

Das Geviert zwischen der Rosenheimer-, Lothringer-,
Pariser- und Orleansstralse wurde Uber den Zeitraum
von 1982 bis 2008 intensiv durch eine Vielzahl von
Mafinahmen neu geordnet und saniert. Zu diesem
Zweck hatte die Landeshauptstadt Minchen 1982
der MGS die Anwesen Rosenheimer Stralse 121,
123, 125 und 127 in das Treuhandvermogen Ubertra-
gen, acht Anwesen konnten von der MGS erworben
werden.

Die Neuordnungs- und Sanierungsziele von 1977
sind in den seit 20. Februar 1986 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 917 eingearbeitet.

Mit den von der Landeshauptstadt Minchen Uber-
tragenen Grundstlicken und dem von der MGS
erworbenen Grundstiick stand 1982 an der Rosen-
heimer Straflse 121, 123, 125, 127 und 129 ein Bau-
feld von rund 2.900 m2 fir eine Neubebauung und
Uberbauung des S-Bahn-Tunnels zur Verfligung. Die
hier noch vorhandenen Rick- und Nebengebaude wa-
ren nicht erhaltenswurdig und wurden abgebrochen.
Ruckwartig wurden im Bebauungsplan Bauflachen
fr einen Blrgersaal und fir soziale Einrichtungen
festgesetzt.

Die Tunneldecke der S-Bahn zum Ostbahnhof hin
verlauft unter den Grundstlcken ansteigend zwi-
schen 4,5 und 2,5 m unter Gelédnde. In einer Stahl-
Beton Verbundbauweise und mit Erschitterung
absorbierenden Bauteilen wurde eine Baukonstruk-
tion entwickelt, mit welcher der Tunnel Uberbaut
werden konnte. Zur Minimierung der Geb&udelasten
wurden die Fassaden und Zwischenwande in Leicht-
bauweise ausgeflihrt. Die ErschlieRung der Woh-
nungen erfolgt durch zwei ErschlieRungskerne und
offene, balkonartige Laubengéange auf der ruhigen
Innenhofseite. Vor jeder Wohnung steht eine Erwei-
terung des Laubengangs der individuellen Nutzung
durch die Mieter zur Verfligung.

Mit dieser speziellen Gebdudekonstruktion wurden
1984 Uber der ,, S-Bahn Réhre” 56 6ffentlich gefor-
derte und 12 frei finanzierte Wohnungen, vier Laden,
ein Kiosk, eine Gaststatte in Verbindung mit einem
Blrgersaal und Raume zur Beratung und Forderung
auslandischer Bevdlkerungsgruppen fertiggestellt.
Die Sozialwohnungen standen als Ersatz- und Uber-
gangswohnungen fir 6ffentlich geférderte Altbau-
modernisierungen bereit. Die sozialen und kulturellen
Raume (Blrgersaal und Nebenrdaume) stehen auch
Vereinen und Initiativen zur Verfligung. In Rdumen
dieses Neubaus an der Rosenheimer Stral3e 123
betreibt der Tragerverein AKA soziale und kulturelle
Arbeit far Migrantinnen und Migranten.



Luftbild aus dem Jahr 2004

Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 37

Anwesen

Lothringer StralRe 20
Lothringer StralRe 24
Lothringer StraRe 30

Lothringer StralRe 32

Lothringer StralRe 30-34,
OrleansstralRe 17-21,
Rosenheimer

Straflde 123-135

Rosenheimer Stralke 113a
Rosenheimer Stralde 117
Rosenheimer Stralse 119

Rosenheimer Stralde 135

Rosenheimer Stral3e
121-125

OrleansstralRe 15

OrleansstralRe 17

M Modernisierung
N Neubau

Altbau- Finanzierung Soziale/
modernisierung Kulturelle
Neubau Einrichtung
M MGS-Modell
M Soz. Wohnbau
M Soz. Wohnbau
M Soz. Wohnbau
N MGS
M MGS-Modell
M MGS-Modell
M Soz. Wohnbau
M Soz. Wohnbau
N Soz. Wohnbau/ Blrgersaal
frei Sozial-
einrichtung
M Soz. Wohnbau
N Soz. Wohnbau
KOMPRO C

WUP gefordert mit Mitteln aus dem Wohnumfeldprogramm
OM  OrdnungsmalRnahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100 % Stadtebaufdrderung, Begriinung privat

TG Tiefgarage

Erhalt und Neuordnung Block 37 |

Anzahl der
Wohnungen

15
15

16
10
10

56/12

32

Anzahl der
Gewerbe-
einheiten

2

Anzahl der
TG-Stellplatze

87

Rosenheimer Stralle 121-125

Begriinungs-
mafinahmen
mZ

50
50

Gemeinschafts-
grunflache

Gemeinschafts-
grunflache

Gemeinschafts-
grunflache
1.320

30
225
225

Gemeinschafts-
grunflache

Gemeinschafts-
grunflache

Gemeinschafts-
grinflache

30



56 | Erhalt und Neuordnung Block 37

Baullickenbebauung Orleansstrafte 17

Duplex Parkplatze in
Gemeinschaftstiefgarage

A
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OrleansstraRe 15 (BD, Bj. Ende 19.
Jahrhundert, Mietshaus, Neurenaissance-
Eckbau), o6ffentliche Forderung Il. WoBauG

Das Sozialreferat, auf der Suche nach Standorten fir
.Clearinghduser”, entwickelte zusammen mit der
MGS ein Clearing-House-Projekt mit 32 Wohnungen
an der OrleansstralRe 17, die mit Mitteln des kommu-
nalen Wohnungsprogramms ,KOMPRO C” finanziert
wurden. 60 wohnungslose Menschen bekommen
hier fir sechs Monate Unterkunft, verbunden mit ei-
ner Betreuung, die sie befahigt, danach in eine eigene
Wohnung umzusiedeln (Wohnungspolitisches Hand-
lungsprogramm 2001-2005 ,,Wohnen in Minchen IIl*,
Beschluss des Stadtrates vom 24. Juli 2001). Das
Grundstick wird von der Tunneldecke der S-Bahn

in einer Tiefe von 1,5 m unter Gelande durchfahren.
Die Privatisierung des Grundstticks an einen Investor
musste wegen der aufwandigen S-Bahniberbauung
rickgangig gemacht werden. Die technisch beding-
ten Sanierungsmehrkosten flr ein ,,Briickengebaude”
Uber der ,,S-Bahnrohre” konnten aus Stadtebauforde-
rungsmitteln gedeckt werden.

Mit der Reparatur dieser letzten baulichen Licke des
Sanierungsgevierts Block 37 war der Innenhof gegen
den Verkehrslarm abgeschirmt und es wurde mdglich
ihn zu begrinen und zu gestalten. Der vormals durch
Mauern in Einzelanwesen zerteilte Innenhof wurde
zu einer gemeinsamen Grin- und Freiflache fir die
Anwohner umgewandelt. Die MaRnahme erhielt
2005 den bayerischen Wohnungsbaupreis. Im Zuge
der Modernisierung des Anwesens Lothringer StralRe
30 entstand nach intensiven Verhandlungen mit den
angrenzenden Nachbareigentliimern Lothringer Stral3e
32, 34, Orleansstrafse 21 und Rosenheimer Stral3e
133 eine Gemeinschaftstiefgarage mit 87 Stellplatzen
Uber den Anwesen Lothringer StrafRe 30, 32 und 34.

Die Altbauanwesen Rosenheimer Stralse 113a, 117
und Lothringer StraRe 20 sind mit Mitteln des MGS-
Modells modernisiert worden. Dadurch entstanden
34 moderne preisglnstige Altbauwohnungen und
sieben Laden. Mittel des sozialen Wohnungsbaus
setzte die MGS zur Modernisierung der Altbauan-
wesen Rosenheimer Stral3e 119, 135, Orleansstralie
15, Lothringer Straf3e 24 und 30 ein. Damit wurden
73 soziale und zeitgemale Altbauwohnungen fir die
Wohnbevélkerung erhalten.

rechts:

Innenhof Block 37, Lothringer StraRe 30-32/
Rosenheimer StraRe 125-135,

Bayerischer Wohnungsbaupreis 2005
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Luftbild aus dem Jahr 1981

Block 38

Die Sanierungs- und Neuordnungsziele wurden durch
Beschluss des Stadtrates vom 22. April 1993 fort-
geschrieben. Dabei konnte der gewerbliche Rickge-
baudebestand an der Bazeillesstralde 3, 5, 7 und 9
weitergehend erhalten bleiben. Das Ziel einer zusam-
menhangend durchgrinten Innenflache des Blockes
wurde in einem neuen Freiflachenkonzept aus dem
Jahr 1990 Uberarbeitet und die Méglichkeiten klein-
raumiger Frei- und Grinflachen, insbesondere die
Machbarkeit von 5 Gemeinschaftsgrinflachen auf-
gezeigt und in das Neuordnungskonzept 1993 einge-
arbeitet.

Die teilweise Neubebauung und Freiflachengestal-
tung auf dem stadtischen Grundstick Orleansstralde
9a und 113, das nicht ins Sanierungsgebiet integriert
wurde, verbessert auch die Freiflachensituation der
angrenzenden Anwesen an der Rosenheimer Strafse
104, 106 und 108 und OrleansstralRe 13. Mittel des
Wohnumfeldprogramms konnten zur Verbesserung
der Frei- und Grinflachen auf dem Anwesen Bazeil-
lesstralde 19 eingesetzt werden.

Innenhof OrleansstralRe 9a-11a
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Hofbegriinung Bazeillesstral’e 19
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Luftbild aus dem Jahr 1981

Griine Hofe und Oko-Altbau

Block 39

Im Vorfeld der férmlichen Festlegung als Sanierungs-
gebiet hatte die Landeshauptstadt Minchen die
Flache eines stdérenden Gewerbebetriebes an der
Bazeillesstralle 6 erworben und die Betriebsgebaude
abgebrochen. Die MGS erwarb die Anwesen Pariser
StralRe 8 und 10 und BalanstraRe 25, 29 und 35.
Damit waren wichtige Voraussetzungen fir eine wir-
kungsvolle Neuordnung und Sanierung des Blockes
39 geschaffen.

Durch Beschluss des Stadtrates vom 22. April 1993
erfuhr das Neuordnungskonzept von 1977 eine Fort-
schreibung und Modifizierung. Ein Freiflachenkonzept
im Auftrag des Planungsreferates/Stadtsanierung
zeigte die kleinraumigen Potentiale und deren Nut-
zung zur Verbesserung der GrundstUcksfreiflachen.

Die alten Rickgebaude Pariser Stral3e 8 und 10 wur-
den zu Gunsten einer zentralen Gemeinschaftsgrin-
flache an Stelle der geplanten Neubebauung aufge-
geben. Das Ziel der Verbesserung des StralRenraums
der Bazeillesstrafse durch Begriinung konnte vom
Baureferat der Landeshauptstadt Mlnchen verwirk-
licht werden.

Bazeillesstralie umgebaut
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Luftbild Block 39 aus dem Jahr 1997, Bildaus-
schnitt nord-westliche Ecke mit saniertem
Anwesen Pariser StraRe 8-10, BalanstraRe 29

Ubersicht der Projekte in den Sanierungsblécken 38 und 39

Anwesen Altbau- Finanzierung Soziale/ Anzahl der  Anzahl der Anzahl der Begrlinungs-
modernisierung Kulturelle Wohnungen Gewerbe- TG-Stellplatze  maRnahmen
Neubau Einrichtung einheiten m?2

Bazeillesstralie 6 oM 860

Bazeillesstrafde 19 WUP 60

BalanstralRe 25 N Soz. Wohnbau 8 1

Balanstralle 27 OM 50

BalanstralRe 29 M MGS-Modell 19 1 60

BalanstralRe 35 M Soz. Wohnbau 14 1 30

Pariser Strale 2-6 oM 85

Pariser Stralle 8 M Soz. Wohnbau 9 1 400

Pariser Strale 10 M Soz. Wohnbau 9 24 400

Pariser Stralle 12 M Soz. Wohnbau 14 1 200

Rosenheimer Stralle 106 WUP 120

M Modernisierung

N Neubau

WUP gefordert mit Mitteln aus dem Wohnumfeldprogramm

OM  Ordnungsmafinahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100 % Stadtebauforderung, Begrinung privat

TG Tiefgarage

Auf dem ehemaligen Gewerbegrundstlick Bazeilles- geschaffen werden. Das Anwesen Balanstralse 29
stralse 6 wurde eine Schulsportanlage flr die Bazeil- wurde mit Mitteln des neuen okologisch ausgerichte-
lesschule und eine 6ffentliche Grinflache mit Kinder-  ten MGS-Finanzierungsmodells modernisiert. Fir den
spielplatz erstellt. Altbau Balanstrafse 25 zeigte die Untersuchung zur

Modernisierung ein unwirtschaftliches Ergebnis. Das
Die MGS modernisierte den Altbaubestand an der Gebaude war in einem sehr schlechten Zustand. Es
Pariser Strafse 8 und 10 und Balanstrafse 35 mit wurde daher durch einem Neubau mit acht Sozial-
Mitteln des sozialen Wohnungsbaus. Damit konn- wohnungen und einem Laden ersetzt.

ten 38 moderne Altbauwohnungen und drei Laden
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BalanstraRe 29 (BD, Bj. 1890/1900)

Das 6kologische Modellprojekt Pariser Strae 10

Das Projekt wurde in den Jahren 1987-1989 durch-

geflihrt. Es bedurfte einer intensiven technischen

Vorbereitung und einer umfassenden Betreuung der

Bewohner, um einerseits deren Wiinsche im Sozial-

planverfahren zu erfassen und sie darlber hinaus mit

der Oko-Technik des Hauses vertraut zu machen. Die

Ziele und Erkenntnisse der 6kologischen Sanierung

und Modernisierung Pariser StraRe 10 sind weitrei-

chend. Die Komponenten des Projektes von 1989

waren:

e Gas-Absorptionswarmepumpe mit Warmerickge-
winnung aus Ktche und Treppenhaus

* \Warmerickgewinnung aus Brauchwasser

e Aktive und passive Solarenergienutzung

e Grauwasseraufbereitung

e \Vasserspararmaturen

® Regenwassernutzung zur Gartenbewasserung

e Organisch-biologische MUullkompostierung

e Begriinung der Fassaden

e Gemeinschaftsgarten

Pariser Stralke 10 (BD, Bj. 1870/80)

Pariser Strae 8-12, Gemeinschaftsgarten

rechts:

Rickseite Pariser Strafe 10 mit Warme-
puffer-Fassade, modernisiert mit 6ffentli-
chen Fordermitteln nach Il. WoBauG

Das Projekt wurde nach einer ersten Laufzeit einer

weiteren Uberprifung und energetischen Verbrauchs-

optimierung unterzogen, deren Ergebnisse ausgewer-

tet und zu einer Umrlstung der Technik 2008 flihrten.

¢ Erneuerung der Schragverglasung mit integrierter
Photovoltaik

¢ Geregelte Abluftanlage

e Neuer Gas-Brennwertkessel

¢ Nutzerfreundliche Regelungsmdglichkeit der Hei-
zung in jeder Wohnung mit Einzelraumsteuerung

¢ Bei der Grauwasseraufbereitung wurde die Schei-
ben-Tauch-Tropfkérperanlage durch eine UV-Licht
Entkeimung ersetzt.

¢ Vorbereitung flr die Installation eines Blockheiz-
kraftwerkes. Drei Warmepuffer sind in Betrieb
genommen worden.

Pariser Strafse 10,
Brunnenplastik
Schaufelrad zur
Umwalzung des
Zisternenwassers

Pariser Straf3e 10,
Mieterbeete
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Luftbild aus dem Jahr 1981

Tragfahiger Konsens im Bebauungsplan

Block 40

Das Neuordnungskonzept von 1977 wurde in den
Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1632 einge-
arbeitet, der durch Bekanntmachung im Amtsblatt
1996 Rechtsverbindlichkeit erlangte. Mit ihm sind die
Sanierungsziele fortgeschrieben und planungsrecht-
lich auf Dauer gesichert worden.

Der Sanierungsblock weist einen umfangreichen
Ruckgebaudebestand auf. Dabei war fur die Durch-
fUhrbarkeit des Bebauungsplans von Bedeutung, wie
auf die Unterschreitung von Abstandsflachen zwi-
schen Vorder- und Rickgebauden planungsrechtlich
reagiert werden kann und die Grundsatze der erhal-
tenden Stadterneuerung in Festsetzungen umgesetzt
werden kénnen. Ein intensiver Dialog zwischen dem
Planungsreferat/Stadtsanierung und der MGS Uber
jedes der Rlickgebaude fihrte zu einem tragfahigen
Durchfihrungskonsens. Damit konnten sowohl Eigen-
tUmer, Planungstrager Landeshauptstadt Minchen,
die MGS als auch die Bewohner gut leben. Auf dieser
Grundlage wurden entscheidende Wohnwertverbes-
serungen im Rahmen erhaltender Stadterneuerung
erreicht.

Der Erwerb von knapp einem Drittel der Anwesen
dieses Sanierungsblockes durch die Landeshaupt-
stadt Minchen und die MGS trug zum Sanierungs-
erfolg bei. Einen Schwerpunkt der Modernisierung
mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus bildeten die
MGS-Anwesen Pariser StraRe 5 und Rosenheimer
Straf3e 84, 86 und 88. Dies flihrte zu Abbriichen von
einer Reihe entbehrlicher Nebengebaude und Mauern
zwischen den Anwesen, in das auch das private An-
wesen Pariser StralRe 7 einbezogen wurde. Es konn-
ten begrinte und durchlassige Freiflachen zwischen
diesen funf Anwesen geschaffen werden.

Freiflache Rosenheimer Straflde 86 und 88
sowie Pariser Straflse 5 und 7
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Ubersicht der Projekte im Sanierungsblock 40

Anwesen Altbau- Finanzierung Soziale/ Anzahl der  Anzahlder  Anzahl der Begrlnungs-
modernisierung Kulturelle Wohnungen Gewerbe- TG-Stellplatze malnahmen
Neubau Einrichtung einheiten m?

BalanstralRe 9/ oM 120

Rosenheimer Strale 66,68

BalanstraRe 11 M Soz. Wohnbau 8 100

Balanstralle 17 M Soz. Wohnbau 15 2 75

Pariser Strale 5 M Soz. Wohnbau 8 1 100

Pariser StralRe 7 oM 50

Rosenheimer Strale 62-64 M MGS-Modell 23

Rosenheimer StralRe 74 M Soz. Wohnbau 8 1 110

Rosenheimer Strale 78 oM 100

Rosenheimer Stral3e 80 N Soz. Wohnbau 12 1 12 150

Rosenheimer Stralle 84 M Soz. Wohnbau 8 1 70

Rosenheimer Stral’e 86 M Soz. Wohnbau 8 1 150

Rosenheimer Stralle 88 M Soz. Wohnbau 7 2 30

M Modernisierung

N Neubau

WUP gefordert mit Mitteln aus dem Wohnumfeldprogramm

OM Ordnungsmafinahme (Abbruch Gebaude, Mauern, Freiflachenentsiegelung)
gefordert 100 % Stadtebauférderung, Begriinung privat

TG Tiefgarage



66

| Erhalt und Neuordnung Block 40

Balanstrafse 17 Vorder- und Rlckgebaude

B—— s

Mittel des MGS-Finanzierungsmodells wurden zur
Modernisierung der stadtebaulich exponierten Anwe-
sen Rosenheimer Stralse 62 und 64 eingesetzt.

Die Modernisierung des MGS Anwesens BalanstraRe
11 mit Mitteln des sozialen VWWohnungsbaus konnte
mit Verbesserungen der Frei- und Grinflachen auf
den Hoéfen der Nachbaranwesen Balanstralse 9, Ro-
senheimer Stralse 66, 68 und 70 verbunden werden.
Abbriche von Nebengebauden und Anwesensmau-
ern wurden mit Sanierungsmitteln gefordert. Es
entstanden kleinteilige, hoflbergreifend begehbare
Grin- und Freiflachen.

+ o T

¥ lorr

Begriinte Hofflache BalanstraRe 9-11

Rosenheimer Stralde 62 und 64

BalanstraRe 11, um 1870/1880

rechts:
Balanstrafe 11, modernisiert mit offentli-
chen Fordermitteln nach Il. WoBauG

Durch die Modernisierung der MGS-Anwesen Balan-
straRe 17, Rosenheimer StraRe 74 und die Neubebau-
ung Rosenheimer StralRe 80 mit Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus konnten durch Abbriche von Ruckge-
bduden und Garagen die Freiflachen und die Aufent-
haltsqualitat der Anwesen fiir die Bewohner deutlich
aufgewertet werden.

Im Sanierungsblock 40 entstanden durch die Sa-
nierungstatigkeit der MGS 62 modernisierte Sozial-
wohnungen und acht Gewerbeeinheiten (Laden und
Biros) sowie 12 neue Sozialwohnungen und zwei
Laden. 23 private Wohnungen wurden mit Mitteln
des MGS-Modells modernisiert.

Balanstraf3e 9, begriinter Hof
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Verwendete Fordermittel

Sanierungsblocke 17, 18, 19, 20, 22, 25, 36, 37, 38, 39 und 40 Haidhausen

Die Stadtteilsanierung Haidhausen wurde Uberwie-
gend mit 6ffentlichen Mitteln finanziert. Wie das
Rheinisch-Westfélische Institut fir Wirtschaftsfor-
schung (RWI) 2004 ermittelt hat, 16st die Stadte-
bauforderung das 1,4fache an weiteren 6ffentlichen
Mitteln und nochmals das 6,3fache an privaten
Investitionen der eingesetzten Stadtebauforderungs-
mittel aus.

Die nachstehende Tabelle zeigt den Mitteleinsatz in
den Sanierungsblocken 17, 18, 19, 20, 22, 25, 36, 37,
38, 39 und 40 Haidhausen im Detail.

FUr den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln gilt
das Subsidiaritatsprinzip, d. h. die Forderung einer
Sanierungsmalfinahme setzt voraus, dass die Kosten
nicht anderweitig gedeckt werden konnen. Der

Fordersatz (= Anteil der Finanzhilfen an den forderfa-
higen Kosten) betragt in Bayern grundsatzlich 60 %.
Maldnahmen werden nur insoweit gefordert, als sie

Gebietsbezug haben.

Bei den Malinahmen zur Vorbereitung der Sanierung,
den OrdnungsmafRnahmen und der Schaffung von
sozialen, schulischen und kulturellen Einrichtungen
wurden Stadtebauférderungsmittel sowie zuséatz-
liche Eigenmittel der Landeshauptstadt Minchen
verwendet.

Far den Wohnungsbau wurden stadtische und
staatliche Mittel entsprechend den Forderbestim-
mungen fur den sozialen Wohnungsbau eingesetzt,
erganzt durch Kapitalmarktmittel und — nachrangig —
Stadtebauforderungsmittel.

Sanierung Haidhausen
Block 17, 18, 19, 20, 22, 25, 36, 37, 38, 39 und 40
und verwendete 6ffentliche Fordermittel 4

Stadtebauliche Planungen, Untersuchungen,
Bautechnische Gutachten, Beteiligungsverfahren

MaBnahmen zur Vorbereitung der Sanierung

Gesamt StBauF- WoBau- Sonstige
Mittel 7 Mittel 2 Mittel 3
EUR EUR EUR EUR

1.019.686 393.236 0 626.450

Erwerb von Grundstlcken zur Durchfihrung von Wohnungsbau,
Gewerbe, Infrastruktur

34.148.434 18.074.626 0 16.073.808

Betrieben
Durchfiihrung von Bau- und ErschlieBungsmaBBnahmen

Neubau von geforderten und frei finanzierten WWohn-/Gewerbeein-

OrdnungsmaRBnahmen

Bes_c_aiﬁgung von Gebéuden, Schuppen, Grenzmauern, Ent- 5581506 5012.357 0 569.149
schadigungszahlungen, Sicherungs- und sonstige MaRnahmen

Umzug von Bewohnern, Sozialplankosten, Verlagerung von 4 357,644 3185439 0 1172.205

e e o T 40.276.600 8.854.539 9.528.896 21.893.165
Modernisieruing von geforderten und fre finanzierten Wohn- und 32.212.214|  1.875.137| 15.199.984 15.137.093
Modernisierung von Anwesen im Rahmen des MGS-Modells 10.882.383 3.702.087 0 7180.296
Eic:rn?g;:lglr}r?gveonn sozialen, schulischen und kulturellen 7700.814 2.103.260 0 5.597.554
BotTiung v rveter Frffecon i Fabmen o|  mssm
Ausbau von o6ffentlichen StraRen, Platzen, Grinanlagen 2.767.375 2.706.867 0 60.508
Summe gesamt: 139.159.349 | 46.035.319 | 24.728.880 68.395.150

1) Mit Mitteln des Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogramm
bezuschusste Kosten—Grundprogramm

2) Stadtische und staatliche Wohnungsbaumittel

3) Eigenmittel der Landeshauptstadt Minchen, Kapitalmarktmittel,

Mittel der Stellplatzabldse, San. Férdermittel fur Private

ohne geforderten Anteil Sanierungstrager Honorar

£
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