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Titel

Luftbild © Landeshauptstadt München �t Kommunalreferat �t GeodatenService

Integriertes Quartierskonzept St.-Michael-Straße / Maikäfersied lung



Klimaneutrale Maikäfersiedlung
�,�Q�W�H�J�U�L�H�U�W�H�V���4�X�D�U�W�L�H�U�V�N�R�Q�]�H�S�W���Ä�6�W��-Michael- �6�W�U�D�‰�H�³

Agenda

8. Oktober 2024 in der Echardinger Einkehr
Dauer: ca. 18:00 bis 20:00 Uhr 

Ankommen, Begrüßung

1. Vorstellung der Quartiersanalyse sowie der Ergebnisse inkl. Quartiersbilanzierung 

2. Vorstellung der Umfrageergebnisse sowie ausgewählter Maßnahmen 

3. Vorstellung des Sanierungsmanagements und weiteres Vorgehen

Fragen, Abschluss
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Integriertes Quartierkonzept �Ä�6�W��-Michael- �6�W�U�D�‰�H�³��

Projektziele

Das Quartier St.-Michael-Straße soll zu einem energieeffiziente n, 
klimaneutralen und klimaresilienten Quartier mit Vorbildcharakte r 
entwickelt werden. 

�‡ sozial verträgliche, energetische Modernisierung der Gebäude

�‡ Umstieg der Wärmeversorgung auf erneuerbare Energien

�‡ Photovoltaikausbau 

�‡ Verbesserung der quartiersbezogenen Mobilität

�‡ Qualifizierung und Aufwertung der Grün- und Freiflächen

�‡ Umsetzung Schwammstadtprinzip

�‡ Ausbau digitaler Technologien

�‡ Beteiligung der Bürger*innen im Quartier

Gefördert 
KfW 432 

Energetische 
Stadtsanierung

Zuschuss 
Klimaschutz und 

Klimaanpassung im 
Quartier 
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�,�Q�W�H�J�U�L�H�U�W�H�V���4�X�D�U�W�L�H�U�V�N�R�Q�]�H�S�W���Ä�6�W��-Michael- �6�W�U�D�‰�H�³��

Ziele der Münchner Wohnen

�‡ Einsparungen von CO2-Emissionen zur Erreichung 
der Klimaschutzziele der LHM 

�‡ Umstellung auf Fernwärme & PV-Ausbau als 
Einzelmaßnahme in Zusammenarbeit mit den SWM

�‡ Identifikation von einfach umsetzbaren, 
kosteneffizienten Maßnahmen mit kurzfristiger 
Realisierbarkeit

�‡ Aufwertungsmaßnahmen für den Freiraum 
(Wohnumfeldverbesserung und Biodiversität)

�‡ Bewohneraktivierung (z.B. Grabeland, Bücherschrank)

�‡ Übertragbarkeit der Maßnahmen in weitere 
Bestandsquartiere



Quartiersanalyse und Ergebnisse

Quartiersbilanzierung 

Quartier
   �Ä�6�W�����0�L�F�K�D�H�O-�6�W�U�D�‰�H�³
     Maikäfersiedlung



Endergebnisse

8.10.2024
MGS �t Energie und Klima

Integriertes 
Quartierskonzept
St.-Michael-Straße



MGS München

Vorstellung Quartier
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Quartiersumgriff

MW Bestand

WEGs Teileigentum MW

Einzeleigentümer

Maikäfersiedlung
Reihenhäuser

Münchner Wohnen
Mehrfamilienhäuser

Eigentümergruppe BEigentümergruppe A

�ƒ Quartiersfläche  19 ha 
�ƒ Gesamte Wohnfläche ca. 93.200 m²
�ƒ Anzahl Gebäude  232
�ƒ Anzahl Wohneinheiten 1.504
�ƒ Anzahl Einwohner ca. 3.378

B

B

A

B
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Baualtersklassen Gebäudenutzung Gebäudestruktur Parkraumsituation

Klimaanpassung Artenschutz Soziale Freiraumgestaltung Erschließung und ÖPNV

Ausgangsanalyse Quartier



MGS München

Quartierspotentiale
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Energie - Heizungsversorgung

© SWM / Thomas Einberger



MGS München

Quartierspotentiale
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Energie - Ausbau Photovoltaik

�ƒ Prio C niedriges Potential für 
Mehrfamilienhäuser mit hohem Gauben-
Anteil auf den Dächern oder versetzten 
Flachdächern - Ausbau Photovoltaik für 
Allgemeinstrom empfohlen

 

Prio A �t hohes Potential *
 Prio B �t mittleres Potential
 Prio C �t niedriges Potential
 Prio B-C �t Einzelbetrachtung 

* Stadtwerke München



3 ARTENSCHUTZ

�ƒ Sicherung der Lebensräume 
schützenswerter Arten

�ƒ Erhöhung der Artenvielfalt
�ƒ Ökologische Aufwertung

2 KLIMAANPASSUNG

�ƒ naturnahes Wassermanagement
�ƒ Hitzeregulation & verbessertes Mikroklima
�ƒ Erhöhung der CO2-Aufnahme 

(Dachbegrünung, Baumpflanzungen, ...)
�ƒ Sicherung bestehender Kaltluftschneisen

1 SOZIALE FREIRAUMVERSORGUNG

�ƒ Vernetzte grüne Infrastruktur
�ƒ Grünflächen mit Aufenthaltsqualität 

zur Steigerung der Lebensqualität
�ƒ Verbessertes Nutzungsangebot

mahl·gebhard·konzepte

Freiraum - Klimaanpassung - Artenschutz
Quartierspotentiale



Mobilität �t ruhender Radverkehr
Quartierspotentiale

MGS München

© Peter Schinzler



MGS München

Zielaussagen im Quartier
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Energie �t Ausbau der Fernwärme

© Münchner Wohnen

© Münchner Wohnen

Bestandstrasse
 Erweiterung Haupttrasse
 Heizzentralen
 �D�‚�P�o�]���Z�����E�������v�š�Œ���•�•���� �c�D���]�l���(���Œ�^��

Erweiterung der bestehenden 
Fernwärmetrasse

�ƒ Umstellung der Energieversorgung 
der Mehrfamilienhäuser der 
Münchner Wohnen 

�ƒ Anschluss an die Fernwärme für 
private Wohnungseigentümer-
gemeinschaften möglich

�ƒ Fernwärmekopfstationen für die 
Einzeleigentümer der 
Reihenhäuser möglich 



MGS München

Zielaussagen im Quartier
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Energie �t Gebäudemodernisierung

MFH Umfassende Modernisierung
ohne Keller

Sanierung auf 
EH 55 Standard 

im Quartier 
wird angestrebt

Münchner Wohnen

Private Eigentümer



MGS München

Zielaussagen im Quartier
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Energie: Vorschläge für Modernisierung Reihenhäuser

Gebäudehülle
�ƒ Wärmedämmung an Außenwand, Dach und Kellerdecke mit 

Förderung für Einzelmaßnahmen
�ƒ Austausch der Fenster
�ƒ Besonders für Kellerdecke Materialien mit niedriger 

Wärmeleitgruppe sinnvoll
�¾ Calostat 020
�¾ Polyurethan 025

Umstellung Wärmeversorgung
�ƒ Erstellung eines Energiekonzepts um verschiedene Optionen 

aufzuzeigen ( Anschluss Fernwärme, Lüftung mit 
Wärmerückgewinnung, Luftwärmepumpe etc.) 

Ausbau Photovoltaik
�ƒ Photovoltaikmodule auf dem Dach (individuelle Lösungen ) 



Freiraum - Klimaanpassung
Zielaussagen im Quartier

© mahl gebhard konzepte
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Zielaussagen im Quartier
Mobilität

�ƒ Reduzierung Stellplätze im Straßenraum
�¾ Nutzung von Kapazitäten in Tiefgaragen
�¾ Anwohnerparken (Parklizenz)
�¾ Parkraummanagement

�ƒ Ausbau der E-Ladeinfrastruktur
�¾ In Tiefgaragen angebrachte Wall-Boxen (+ PV Überschüsse)

�ƒ Fahrradabstellmöglichkeiten und Fahrradwegenetz
�¾ Überdachte Fahrradabstellplätze und Fahrradhäuser
�¾ Flächen für Unterbringung privater Lastenräder
�¾ Umwidmung der Bad-Kreuther-Str. in eine Fahrradstraße

�ƒ Maßnahmen zur Stärkung des Fußverkehrs
�¾ Vorrang von Fußwegen gegenüber Parken
�¾ sichere Querungsmöglichkeiten

�ƒ Sharing-Angebote und Paketboxen
�¾ Einfacherer Verzicht aufs Privatauto:

�¾ Lastenradstation, E-scooter, Carsharing
�¾ Anliefer- und Abhol-Box, Kurier-Express-Paket (München Box)



MGS München 18

Zielaussagen im Quartier
Digitalisierung

DIPAS
©  Veomo Mobility München

©  SWM

©  LHM

©  Klink IT GmbH / Isarwatt eG

©  Münchner Wohnen



MGS München

Quartiersbilanz

19

Zielszenario 2035

*

* Emissionsfaktoren nach UBA

�ƒ Für die Wärmeversorgung beträgt die Einsparung:
�¾ CO2-Emissionen ca. 1.400 t/a (80 %)

�ƒ Für die Stromversorgung beträgt die Einsparung:
�¾ CO2-Emissionen ca. 1.100 t/a (92 %)

(t CO2 eq/a)

�ƒ Für die Wärmeversorgung beträgt die Einsparung:
�¾ Endenergie ca. 3 GWh/a (26%) 

�ƒ Bei der Stromversorgung können 75% der 
Endenergie mit Photovoltaik lokal erzeugt werden 



Umfrageergebnisse

Maßnahmen 

Quartier
   �Ä�6�W�����0�L�F�K�D�H�O-�6�W�U�D�‰�H�³
      Maikäfersiedlung
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�8�P�I�U�D�J�H�H�U�J�H�E�Q�L�V���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�(�Q�H�U�J�L�H�³��

19,0%

24,8%

38,1%

75,2%

78,1%

Beratungsangebot zum Energieverbrauch und -sparen im Quartier

Ausbau von Photovoltaik-Anlagen

Nutzung von Mieter*innenstrom

Umstellung der Wärmeversorgung auf erneuerbare Energien

Verbesserung der Gebäudedämmung inkl. Fenstertausch

Wünsche für Maßnahmen hinsichtlich der Energieversorgung und -einsparung
(N = 105)
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�0�D�‰�Q�D�K�P�H���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�(�Q�H�U�J�L�H�³��

Umstellung  der Wärmeversorgung auf Fernwärme

Hintergrund
�‡ Essentiell zur Erreichung der Klimaschutzziele 

durch emissionsfreie Versorgung der Fernwärme
�‡ Umstellung im bewohnten Zustand ohne Erhöhung 

der Energiekosten für unsere Mieterschaft

Aktueller Stand
�‡ Umstellung gasversorgter Gebäude im Eigentum 

der Münchner Wohnen ab 2026 geplant

Projektpartner 
�‡ Stadtwerke München

Übersicht Gebäude Umstellung der Wärmeversorgung Gas zu Fernwärme
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�0�D�‰�Q�D�K�P�H���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�(�Q�H�U�J�L�H�³��

Ausbau Photovoltaik

Ziel
�‡ Möglichkeit für Bewohner*innen im Mieterstrommodell 

umweltfreundlichen Strom zu beziehen

Aktueller Stand
�‡ Technische und wirtschaftliche Prüfung der markierten 

Gebäude und Dächer für die erste PV-Ausbaustufe
�‡ Umsetzung der geeigneten Gebäude geplant für 2025

Projektpartner 
�‡ Errichtung PV-Anlage: Stadtwerke München
�‡ Betrieb: Stadtwerke München

Referenzfotos PV-Module auf Dachflächen - Münchner Wohnen

Übersicht Gebäude in der Prüfung für die erste PV-Ausbaustufe
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�8�P�I�U�D�J�H�H�U�J�H�E�Q�L�V���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�)�U�H�L�U�D�X�P�³��

14,3%

23,8%

27,6%

42,9%

48,6%

49,5%

52,4%

56,2%

79,0%

Freitext

Ausbau der Angebote für Spiel und Bewegung

Schaffung von mehr Begegnungsorten für die Nachbarschaft

Verbesserung der Sicherheit (z.B. Beleuchtung)

Schaffung von Aufenthaltsorten für Jugendliche

Schaffung von zusätzlichen Aufenthalts- und Sitzmöglichkeiten ohne
Konsumzwang

Pflanzung von Bäumen

Schaffung von Nist- und Ruhestätten für Vögel oder Fledermäuse

Steigerung der Biodiversität (z.B. Blühwiesen)

Wünsche für Maßnahmen hinsichtlich der Grün- und Freiflächen
(N = 105)
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�0�D�‰�Q�D�K�P�H���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�)�U�H�L�U�D�X�P�³��

Biodiversitätsmaßnahmen im Quartier

Langgras-Wiesen

�‡ Umsetzung läuft 
�‡ Seltenere Mahd: max. 1-2 mal pro Jahr
�‡ Aufwertung von Grünflächen z.B. 

straßenbegleitend, ohne Multifunktion

Referenzfotos Münchner Wohnen Übersicht Umsetzung Biodiversitätsmaßnahmen
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�0�D�‰�Q�D�K�P�H���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�)�U�H�L�U�D�X�P�³��

Biodiversitätsmaßnahmen im Quartier

Blumenwiesen

�‡ Umsetzung läuft
�‡ Aufwertung von Freiräumen ohne 

intensive Nutzung im Bestand

Referenzfotos Münchner Wohnen Übersicht Umsetzung Biodiversitätsmaßnahmen
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�0�D�‰�Q�D�K�P�H���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�)�U�H�L�U�D�X�P�³��

Weitere Biodiversitätsmaßnahmen für die Zukunft

Ziele
�‡ Artenvielfalt und Biodiversität fördern
�‡ Biomasse erhalten

Maßnahmensammlung
�‡ Unterwuchs fördern: In der Pflege z.B. an Wildhecken stellenweise nicht entfernen
�‡ Baumpflege und Gehölze: Bei Baumschnitten nicht bewegbare Stammstücke und 

Baumstümpfe belassen
�‡ Benjes-Hecken z.B. in Randbereichen

Referenzfotos Münchner Wohnen
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�8�P�I�U�D�J�H�H�U�J�H�E�Q�L�V���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�0�R�E�L�O�L�W�l�W�³��

11,4%

18,1%

21,9%

38,1%

39,0%

40,0%

41,9%

48,6%

59,0%

Einrichtung von Fahrrad-Sharing-Angeboten

Einrichtung von Car-Sharing-Angeboten

Verbesserung des öffentlichen Nahverkehrs

Schaffung eines Mobilitätspunktes (zentraler Standort mit Sharing-
Angeboten für Autos, Fährräder, E-Scooter, Roller etc.) in der W

Ausbau der Fahrradabstellplätze

Anmietung von privaten Stellplätzen in Quartiersgaragen

Ausbau des Fahrradwegenetzes

Ausbau der Ladeinfrastruktur für E-Mobilität

Verbesserung des Angebots für den Fußverkehr (Barrierefreiheit,
�9�H�U�N�H�K�U�V�E�H�U�X�K�L�J�X�Q�J�����9�H�U�N�H�K�U�V�V�L�F�K�H�U�K�H�L�W�����(�L�Q�V�L�F�K�W�L�J�N�H�L�W���Y�R�Q�«

Wünsche für Maßnahmen hinsichtlich der Mobilität
(N = 105)
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�0�D�‰�Q�D�K�P�H���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�0�R�E�L�O�L�W�l�W�³��

Förderung des Radverkehrs

�‡ Maßnahme:  Prüfung der 
Anordnung einer Fahrradstraße  

�‡ Ziel:  Stärkung des Fahrradverkehrs 
im Quartier

�‡ Nächste Schritte: : Beauftragung 
einer Verkehrszählung

© Kommunalreferat Geodatenservice
©Alessandra Schellnegger
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�0�D�‰�Q�D�K�P�H���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�0�R�E�L�O�L�W�l�W�³��

�‡ Maßnahme:  LHM - Mobilitätspunkte und 
Carsharingplätze 

�‡ Ziel:  Verbesserung der 
quartiersbezogenen Mobilität

�‡ Nächste Schritte:

Umsetzung Carsharing an der 
Echhardinger Einkehr

Mobilitätspunkt neben dem U-Bahn 
Abgang Michaelibad mit 6 
Carsharingplätzen und E-Scooter 
Abstellfläche, Leihräder etc. 

© Mobilitätsreferat

© Kommunalreferat Geodatenservice

Umgestaltung von Stell- und Parkplätzen
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Maßnahme  �+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�0�R�E�L�O�L�W�l�W�³��

Münchenbox als Paketbox

�‡ Nutzer*innen: Alle Anwohner*innen
�‡ Standort identifiziert und mit Edeka abgestimmt

�‡ Aktueller Stand: Planung und Umsetzung durch DHL

�‡ Ziel: Reduktion des Lieferverkehrs im Quartier

Beispielhafte Ansicht München Box - LHM Mobilitätsreferat

Foto geplanter Standort für die München Box

Karte geplanter Standort für die München Box
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�0�D�‰�Q�D�K�P�H���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�0�R�E�L�O�L�W�l�W�³��

Vermietung  Tiefgaragen-Stellplätze

�‡ Vermietung der Stellplätze an Externe
�‡ �&�D���������¼���0�L�H�W�H���S�U�R���0�R�Q�D�W���I�•�U���H�L�Q�H�Q���V�L�F�K�H�U�H�Q����

überdachten Stellplatz im Quartier
�‡ Aushänge in unseren Gebäuden 
�‡ Reduktion des oberirdischen Parkdrucks

Übersicht Tiefgaragen im Quartier mit Leerstand

An alle Quartiersbewohner*innen und 
darüber hinaus: Kontaktieren Sie bei 
Interesse gerne unsere Hausverwaltung!

Hausverwaltung Berg am Laim
Bad-Schachener-Straße 54
81671 München
hv.bergamlaim@muenchner-wohnen.de
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�8�P�I�U�D�J�H�H�U�J�H�E�Q�L�V���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�'�L�J�L�W�D�O�L�V�L�H�U�X�Q�J�³��

8,6%

11,4%

32,4%

41,0%

51,4%

Freitext

funktionale Erweiterung der Mieter*innenapp bzw. des
Mieter*innenportals der GWG München

Bereitstellung von relevanten Informationen über eine digitale
Haustafel

Einrichtung eines WLAN-Hotspots

Bereitstellung einer Quartiersapp (zum Austausch und für
Dienstleistungen)

Wünsche für Maßnahmen hinsichtlich der Digitalisierung 
(N = 105)
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�0�D�‰�Q�D�K�P�H���+�D�Q�G�O�X�Q�J�V�I�H�O�G���Ä�'�L�J�L�W�D�O�L�V�L�H�U�X�Q�J�³��

WLAN-Hotspot im Quartier

Ziel 

�‡ Öffentlicher und kostenfreier Zugang zum 
Internet für alle Bewohner*innen

Weitere Vorgehensweise

�‡ Abstimmung mit allen beteiligten Akteuren

©  S
WM
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Maßnahme  handlungsfeldübergreifend

Mieter*innen-Umfrage

Übersicht Standort Innenhof mit Potenzial für Mietergärten

Mietergärten
�‡ Abfrage Interesse zur Beteiligung
�‡ Standort: Innenhof Bad-Schachener-

Straße

E-Lademöglichkeit
�‡ Abfrage Interesse und Bedarfe

Umfrage
�‡ Spezifischer Fragenkatalog
�‡ Sie erhalten die Umfrage in den 

nächsten Wochen per Post.

Bitte beteiligen Sie sich!!
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Maßnahme

Idee Mietergärten

Foto Innenhof Bad-Schachener-Straße mit Potenzial für Mietergärten Referenz: Konzept Mietergärten Münchner Wohnen Projekt in Zusammenarbeit mit dem RKU



Sanierungsmanagement

weiteres Vorgehen 

Quartier
   �Ä�6�W�����0�L�F�K�D�H�O-�6�W�U�D�‰�H�³
      Maikäfersiedlung
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Sanierungsmanagement und weiteres Vorgehen

Quartiers-
konzept

Betreuung 
Sanierungs-
management

LHM

SANIERUNGSMANAGEMENT
MGS 

Umsetzung der Ziele aus dem i. Quartierskonzept

Sie im 
Quartier 

Zeitnahe Maßnahmen (erstes Jahr)
�‡ Einrichtung Quartiersbüro -> Adresse wird noch bekanntgegeben
�‡ Informationsveranstaltungen
�‡ Eigentümerberatung
�‡ Vernetzung der Akteure
�‡ Umsetzung der Ziele anstoßen

Bildquellen: MGS



Weitere Infos zum Integrierten Quartierskonzept St.-Michael-Straße:

https://stadt.muenchen.de/infos/quartierskonzept-sankt-michael-strasse.html

https://stadt.muenchen.de/infos/nachhaltige-stadtentwicklung-muenchen

https://rethink-muenchen.de/quartiere/stmichael/

Quartier
   �Ä�6�W�����0�L�F�K�D�H�O-�6�W�U�D�‰�H�³
      Maikäfersiedlung
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TitelVielen Dank für Ihr 
Interesse!

Luftbild © Landeshauptstadt München �t Kommunalreferat �t GeodatenService



Quartier
   �Ä�6�W�����0�L�F�K�D�H�O-�6�W�U�D�‰�H�³
      Maikäfersiedlung
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