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INTERVIEW

Leiter der Lokalbaukommission der Stadt Miinchen

Nachverdichtung (nicht) um jeden Preis

D et Zuzug in die Landeshauptstadt
Miinchen ist ungebrochen., Laut
Bevélkerungsprognose soll die Ein-
wohnerzahl bis zum Jahre 2023 auf 1,6
Millionen ansteigen. Um der wachsen-
den Nachfrage nach Wohnraum ge-
recht zu werden, ist sine qualifizierte
Nachverdichtung deshalb unausweich-
lich. Die aktuelle Praxis fijhrt oft zu un-
befriedigenden Ergebnissen, da private
Bautrdger im Sinne von Profitmaximie-
rung mit groBflichigen Tiefgaragen
und dichter Bebauung den Charakter
der Gartenstiidte langsam und unwie-
derbringlich zerstéren.
Zwischenzeitlich droht im Rathaus
ein Streit dariiber, wie intensiv die Stadt
den Bau neuer Wohnungen vorantrei-
ben soll. Die CSU wirkt der SPD vor, cine
Strategie auf Kosten von Gewerbe- und
Griinflichen zu verfolgen. Auch die
Skepsis der Biirger und Anlieger steht
dagegen. OB Dieter Reiter und die SPD
haben den Kampf gegen die Wohnungs-
not jedoch zu einem der wichtigsten
politischen Ziele der Zukunft erkiart,

1. Herr Mager; welche Strategien
und Ziele verfolgt das Planungs-
referatim Zusammenhang mit der
Nac:hverdichtung? :

Wir haben dem Stactrat berelts 2012 im
Rahmen der Perspeitive Minchan ein
Kanzept zur langfristigen Slediungsent-
wicklung vorgestellt, Darin werden die
Strategien beschrieben, wis wir Gber die

begrenzten nach zur Verflgung stehen-
den freien Siediungsflachen hinaus, Po-
tenziale erschiieBen kdnnen. Zum einen
sind das die Umstrukturierungschancen,
die sich immer wieder aufiun — das jingste
Beispiel sind die Fidchen der Paulaner-
Brauerei In der Au, nattirlich die Kasernen-
Flachen oder, gerade fertig geworden, die
Umstrukturierung des Phillip-Morris-Are-
als in Mittersendliing. Hier entstehen tau-
sende von Wohnungen auf ehemals ar-
ders genutzten Flichen,

Zum anderen suchen wir gezielt Nach-
verdichtungsméglichkeiten in besteher-
den Siediungen und Wahnanlagen. Zum
Dritten macht die Entwickiung deutlich,
dass Miinchen die Herausforderungen der
Wohnurgsnachfrage nicht alleine bews-
tigen kann - die Zusammenarbeit mit der
Region ist mehr denn ie gefragt, Gerade
haben wir dem Stadtrat einen Zwlschen-
bericht zur langfristigen Siedlungsent-
wicklung erstattet der zeigt, dass wir an
allen Enden gut vorangekommen sind.

Nachverdichtung:

Die schwierigste Strategie ist die Nach-
verdichtung in bestehenden Siedlungen.
Die Menschen, die dort schon wohnen,
sehen es sehr skeptisch, wenn pldtzlich
nebenan aufgestockt werden soll. Hier
milssen wir behutsam vorgehen und miis-
sen die Blrgerinnen und Birger mitneh-
men. Es gibt aus jiingster Zeit ginige sehr
gute Beispiele, wo dies weitgehend ohne
Proteste gelungen ist, well wir zeigen
konnten, dass Nachverdichtung durchaus
auch positive Effekte hat.
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Ich mache sin
Beispiel: Wenn
etwa in einer
Sledlung der
80er Jahre eine
8nergetische
Sanierung an-
steht, wenn das
Dach ohnehin
repariert werden
muss, dann ist
flr die Eigent(i-
mer der richtige
Zeitpunkt ge-
kemmen, um
iber Aufsto-
ckung oder Ep.
ganzungsbauten
nachzudenken.
In vielen Fallen ist es getungen, die Sanie-
rung mit deutlichen Verbessarungen im
Bestand zu verbinden - etwa durch neue
Balkone, durch Littanbay oder Verbesse-
rungen in der Nutzbarkeit der Freiflachen.

Wenn In so einem Zusammenhang dann
auch Nachverdichtungspotenziale genutzt
watden, dann miissen die Kosten der Mo-
dernislerung nicht unbedingt voll auf die
Altmieter umgelegt werden.

Davor haben némiich die meisten der
Bestandsmister Angst, dass sie nach der
Modernisierung kréftig zur Kasse gebeten
werden. Wir haben in Gesprachen mit Ei-
gentiimern und Investoren dafir sensibi-
lisiert, dass die Mieterinnen und Mieter
friihzeitig eingebunden werden sollten,
urh Akzeptanz fir solche Nachverdich-

Cornelius Mager

der Stadt Miinchen

L 506 | Bayerische Hausbesitzer-

Wunschmieter gesucht?

Wir begleiten die Wohnungssuche solventer
Mieter im Auftrag. internationaler Firmen.

Wir suchen laufend Mietobj

Tel.: 089-954741-0. adey
E~Mail: office@elisab_eth_—spmmer.de

Relacation Management — ihre Schnittstelle zum Wunschmieter,

Zeltung 12/2016

ekte in verschiedenen Lagen und
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tungsplane zu schaffen. Hervorragend ist
das bei den stadtischen Wohnungsbau-
gesalischaften gelungen, zum Beisplel bej
der Modernisierungs- und Nachverdich-
tungsmaBnahmen am Piusplatz, Wir zei-
gen das gerns jedem Privaten als glites
Beispiel.

2. Besteht hinsichtlich der Baye-
rischen Bauordnung Reformbe-
darf, um Voraussetzungen fiir
eine geziefte bzw, gesteuerte
Nachverdichtung zu schaffen?

Im GroBen und Ganzen kammen wir mit
den Vorschriften zurecht. Im Bereich der
Abstandsflidchen stoBen wir allerdings an
Grenzen, Die Rechtsprechung ist dort
sehr strikt, Wenn die Nachbarn nicht mit-
spielen, sind Abstandsflachenverkiir-
2ungen nicht drin, Wir wiirden uns einen
~Weichmacher* wiinschen, der es den
Bauaufsichtsbehérden erlaubt, beim Bau-

- enim Bestand an der elnen oder andern
Stelle dichter zu werden, wenn die kon-
krete Belichtungssituation es hergibt. In
vielen anderen Bundeslandern gelten heu-
te schon kleinere Abstinde als ausrei-
chend. In der Gartenstadt haben wir uns

fir die ,ﬁeibehaltung der heutigen Ab-
standsflachenregelungen eingesetzt,

In der offenen Bauwaise kann nach gel-
tendern Recht an zwei Seiten dichter ge-
baut werden, wenn an zwei Seiten die
vallen Abstandsflachen gewahrt bleiben,
Dag st gut, weil dann Platz fir Griin und

GroBbéume bleibt. In innerstadtischen La-

gen und in Bestandssiediungen passen
die Regelungen dagegen héufig nicht
mehr,
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3, Eine Expertenbefragung zum
Miinchner Wohnungsmarkt ergab,
dass die Machfrage nach kom-
pakten, funktionafen Wohnungen
weiter zunehmen wird. Wie wollen
Sie dieser Forderung gerecht wer-
den?

Da bin ich als Leiter einer Genehmi-
gungshehdrde wahrscheinlich der
Falsche: Der Markt der Freifinanzierten
tendiert nach meiner Beobachtung ohne-
hin 2u kompakteran Wohnungszuschnit-
ten.

Wir wilrden uns = vor allem in der Gar-
tenstadt — wiinschen, dass Bautrager
auch mal wieder an famifiengerechtan Gnd
bezahlbaren Wohnraum denken. Gerade’
in"den griinen Vierteln mit groBen Gérten g
machen: Singlewohnungen wenig Sifn.” -

Im geférderten Wohnungsbau richterf
wir die Wohnungszuschnitte und den

@

Wohnungsmix ganz stark nach der uns

bekannten Nachfrage aus. In der Tat gibt
es dort einen Trend zu mehr kisineren
Wohnungen ~ aber auch groBe Familien
wollen wir durch gezielte Férderung in der
Stadt halten.

4. Die zusiitzliche Schaffung von
Wohnraum wére am einfachsten
und effektivsten durch Befrei-
ungen von den Festsetzungen
eines rechtsverbindlichen Bebau-

“ Ungsplanes méglich, Welche Mag-
lichkeiten sisht hier die Stadt
Miinchen, um zusitzliches Bai-
recht zu genehmigen?

Theoretisch haben Sie recht: Wenn ich
ein ausfinanziertes Grundsttick besser
ausnutzen kann, dann entsteht die Chan-
¢e fir preiswerten Wohnungsbau. Be-
standhalter und Genossenschaften, aber
auch die Stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften nutzen dieses, um preis-
werten Wohnungsbau voranzubringen. Im
frel finanzierten Wohnungsbau sehen wir
nicht, dass die Bautrager und Investoren
diesen Viortell an die Kunden weltergeben,
Die dort entstehenden Wohnungen wer-
den zu dem Preis angeboten, der am
Markt gerade noch erzielbar ist.

Bei gréBeren Befrelungen verlangen wir
deshalb in der Regsl, dass vierzig Prozent

- der Geschossflache im geférderten Miet-

wohnungsbau zur Verfiigung gestelit wer-
den ~ das Mode!f ist akzeptiert und funk-
tioniert. Scheinbar tohnt es sich trotzdem,
ZU bauen.

8. Kann tiber das Bauplanungsrecht_
die erforderliche rechtliche
Grundiage zum Erlass von sog.
»Gartensatzungen® geschaffon
werden, nachdem mit dem Urteil
des Bayerischen Verwaltungsge-
richtshofs zentrale Normen der
Gartenstadisatzung als eindeutig
bodenrechiliche Regelung fijr un-
zuldssig erkidrt wurden?

Mit der Gartenstadtsatzung haben wir
das Ziel verfolgt, in den Gebieten mit of-
fener Bauweise erweiterte Abstandsfid-
chen durchzusetzen. Dieses Instrument
wurde uns von den Verwaltungsgerichien
2002 aus der Hand geschiagen. Um das
gleiche Ziel zu erreichen, milssten wir jetzt
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einzelne Bebauungsplane aufstellen; ein
Unterfangen, das wir ~ zumindest fléichen-
deckend - flir aussichtsios halten. Die
Quartiers sind heute so unterschiedlich,
dass alne elnheltliche Satzung fir das
Stadtgebist keinen Erfolg mahr verspricht.

Der Stadtrat hat im Jahr 2015 einen Be-
schiuss zum Umgang mit dem Baurecht
in den Gartenstadten gefasst. Die Stadt-

‘planung untersucht in zwel mal drej Test-
- gebieten die Problematlk und mdgliche

Instrumante. In der Lokalbaukommission
haben wir mit ,blockweisen Betrach-
tungen" begonnen, um fiir die Anwen-
dung des § 34 BauGB, derin den Garten-
stéddten gilt, sicheren Boden zu gewinnen.
Dakbei zelyt sich, dass in vielen Quartieran,
trotz Nachverdichtung, die Weit noch in
Qrdnung Ist, dass es aber visle Bereiche
gibt, in denen die verdichtende Bautatig-
keit so weit fortgeschritten ist, dass atich-
nachtrigliche Korrekturen aussichtslos
sind. Eines ist sicher: Wir kénnen nicht auf
breiter Front bastehsnde Baurechte ein-
kassieren - wir kénnen gher mit den vor-
handenen Instrumenten so verndnftig wie
maglich umgehen.

Sa Was heift das konkret?

Die Gebiete mit fortgeschrittener Ent-
wickiung sind h&ufig sehr heterogen. Eini-
ge haben schan «nachverdichtet®, also hr
Baurecht ausgeschopft, andere wohnan
noch wis 1930. Es wére absolut ungerechi
und kelner Abwagung zugéngiich, jetzt die
weltere Entwickiung zu stoppen und die
zu bestrafen, die ihr Baurecht noch nicht
ausgeschdpft haben, Wir kénnen aber
dort, wo wir noch Intakte Strukturen vor-
finden, zum Beispiel Zusammenhdngande
ungestdrte rlckwirtige Grilnbereiche,

e e
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kiinftig zurlickhaltender bei den Genehmi-

gungen sein.
.

5b Steht das nicht genau im Wider-
spruch zur Nachverdichtung?

Nein, wie gesagt: Es geht nicht um eine
Késeglocke filr Gartenstidte. Diese Viertel

bergen immer ein gewisses Emeuerungs- 4
und Verdichtungspotenzial. Es geht da- ;
rum, die Bautétigkelt in verniinftigen Bah- |

nen zu haiten, damit die Gartenstidte ire

Grundquailtéten nicht verlieran. Die sehen

wir vor allem in den zusammenhéngenden
Gartgnfléchen.mit alten Baumbesténden,
die flir Menseh und Natur und fir das
Stadtklinia eine groBe Rolle spielen.”

6. Uber welche Méglichieiten verfi-
gen Kommunen schon Jjetzt, um
Gartenstadte dauerhaft vor gro-
Beren Stadtbildverinderungen zu
schiltzen?

Jetzt will ich es mir einmat elnfach ma-
¢hen: wir haben dem Stadtrat einen ers-
ten Zwischenbericht 2017 versprochen —
da werden wir die Problematik von allen
Seiten beleuchten,

7.5.17 Abs. 1 Baunutzungsverord-
nung (BaulNV0) legt als Obergren-
z¢ des MaBes der Nutzung fiir reine

- und allgemeine Wohngebiete eine
Geschossflichenzahi (GFZ} von 1,2
fest. Wire der dringende Wohnbe-
darf ein aus_re:‘chendg,-r Grund fiir
Befreiungen oder die Anderung der
Baunutzungsverordnung?

Der Gesetzgeber hat im Jahr 2013 §17
Absatz 1 Baunutzungsverordnung (BauN-

VO) deuttich milder gefasst. Bis dahin gait,
dass die Uberschreitung aus besonderan
st&dtebaulichen Griinden geboten sein
musste. Seither reichen stddtebaulichs
Griinde aus und dazu zihit nattrlich auch
die Versorgting des Ballungsraums mit
Wohriraum,

8. Was tut die Stadt Miinchen, um
ihre Biirger iiber Nachverdich-
tungen zu infarmieren, ausrei-
chende Griin- und Fréifldchenpo-
tenziale zu sichern, den Versfege-
lungsgrad zu beschrinken und
die Parksituation zu regein?

Wir versuchen, die Prozesse so trans-
Parent wie mdglich zu gestalten, Gerade
da, wo es konkret wird, in der Bauleitpla-
nung nehmen wir die Btirger frihzeitig mit.
Hier sind In den ietzten Jahren ganz neue
Beteiligungsformate entstanden ~ denken

" Sie an die Verzahnung von stidiebau-

lichem Wettbewerh und Blrgerbetelligung
beim Paulaner Gelsinde, oder jetzt die
frihzeitige Blirgerbeteiligung bei der
Nachverdichtung in Fiirstenried West. im
BaugenehmfggngSVerfahren filr das ich
Verantwortung trage, sind die Beteili-
gungsrechte weniger ausgepragt. Hier
geniigt nach dem Gesetz dig Beteiligung
der unmittelbaren Nachbarn. Bel grBeren
NachverdichtungsmaBnahmen reicht das
aber nicht aus: Hier besprechen wir rnit
den Bezirksausschiissen von Fall zu Fall
weitergehende Informationsformate. Hier
sind aber auch die Elgenttimer und Bau-
tréger gefotdert, fur ihre MaBnahmen Ak-
zeptanz zu schaffen - und dazu gehdrt
auch immer: Nicht mit dem Kopf durch die
Wand gehen und flir sachliche Arglimente
der Anwohnerinnen und Anwohner offen

bleiben, ™. .

e

- Anzeige -

—

_ D te BImA suchi fiir Beschéftigta des
# Bundes Insbesondere Kainers, aber
atich familiengerschte, bezahihare Woh-
nurigen im GroBraum Miinchen, Von Inte-
resse sind sowoh! elhzeine fraie bzw. frel
werden_de-Eigentumswohnungen, als auch
Mietsh&user mit mehreren Wohnungen,

Bedarf bestsht vor allern fitr Laufbahn-
absolventen der Bundespoalizel sowie fir
Beschaftigte der Bundeswehr und der
Zollverwaltung.

Die BImA mietet die Wohnungen nicht
selbst an, sondern vermittelt Bundesbe-
dlenstete an ainen Vermicter bzw. eine
Hausverwalung, damit diese einen Migt-
verirag abschileBen. Die Miete kann wéh-

rend der Laufzeit der mit der BImA ge-

Die Eundesanstaﬂt fiir Immobilienaufgaben (BimA) sucht
ab sofort bezahlbare Wohnungen fiir Bund

. schlossanen Vertriige entsprechend den
gesetzlichen Vorschriften erhéht werden, -
Die Laufzelten fiir die Vertrage mit der " -
BImA sollen mindestens finif Jahre be-. -

- tragen und kénnen bei gegenseitigern’ -

Interesse verlangert werden,

Elne solche Vereinbarung mit der BimaA
hat fiir Vermieter mindestens zwel Vorte-
le. Da die BImA die Mietiriteressenten
direkt an einen Vermieter bzw. eine Haus-

verwaltung vermittels, bleibt dem Vermie-.

ter die kostspielige und zeitraubende

Mietersuche erspart. Dariiber hinaus :

zahit die BmA ein angemessenes Entgelt
fir die Mieterbenennungsrechte.

- Als Grundlage fiir die Verhandlungen
mit der BlmaA dienen ein Fragebogen so-

esbedienstete

- Bundesanstalt fir Imrnabillenaufgaben
‘Kokschestr.s,” @ - T
49080 Osnabriick - s
‘Tel: 0541/81800-30 oder -0 .

‘ Mar’rin.Kober'staedt@b'undesimmobi!ien.de

- sem ainen konkreten Ansprechpartner
fir die Aufnahme von Vertragsverhand-

ﬂ Bundesanstalt fiir
=mrmm Iimobilienaufgaben
R

wie ein Merkblatt, Belde Unta?lagen kén-

nen unter folgender Anschrift angefordert
werden: :

Fax: 0541/81800-29 .
E-Mail: ‘

U!rikej.Schreiber@bundeslm_mobliien.de

Die BImA wird zeitnah Kontakt mit dern
jewalligen Vermieter aufnehmen und die-

lungen berennen.

]
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9. Wenn in Miinchen die Flichenre-
serven ausgehen, sollen dann
nicht in den Umlandgemeinden
mehr Fldchen ausgewiesen und
die Wohnbebauung verdichtet
werden?

Ihre Leser sind Eigentiimerinnen und
Eigentlimer, die — wenn ich es recht be-
trachte —in einer interessanten Doppelrol-
le stecken: Als Eigentlimer wollen sie na-
trlich Potenziale, die das Baurecht und
das Mietrecht ihnen gibt, nicht verschen-
ken odar sich sinschréanken lassen. Als
Blirgerinnen und Biirger sind sie oft genug
selbst betroffen von BaumaBnahmen des
Nachbarn, die thnen weniger taugen. Mai-
ne Behdrde kennt dieses Dilemma gut und
ist mit beiden Seiten taglich konfrontiart,

10. Wo kénnen sich unsere Leser
hinwenden, wenn Nachverdich-
tung gelingen solf?

Erste Anlaufstelle kdnnte unser Bera-
tungszentrum in der BlumenstraBe 18 sein
{Mo., Di., Do. und Fr. vor 8.00—12.00, Di.
und Da. auch nachmittags). Hier informie-

ren wir Ober alle Fragen rund um das Bau-

recht.

Wer sich filr die weltergshenden stadt-
entwicklungspolitischen Zusammenhénge
interessiert, basucht unseren Internet-
Auftritt — www.miinchen.de/plan - Referat
fir Stadtplanung und Bauordnung oder
schaui im PlanTreff in der BlumenstraBe
31 vorbel. Schon jetzt darf Ich die Lese-
rinnen und Leser auf unsere Jahresaus-
stellung in der Rathausgalerie aufmerk-
sam machen, die Anfang 2017 flir zwei
Monate Interessantes rund ums Thema
Wohnen und Nachverdichtung bringen
wird.

Herr Mager, vielon Dank fiir das Gespréch.
- h

Das Gesprdch mit dem Leiter der Lokai-
baukornmission fithrte

A

Fata: Marion Vogel

Erika Schindecker

Sendlinger Str. 21/, 803331 Miinchen
Tel. 089/260 35 66, Fax: 089/260 78 81
E-Mail:
fnfo@baugenehmfgung—muenchen.info,
Internet:

www. baugenshmigung-muenchen.info.
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Holzfenster nicht wegwerfen!

Energetisch und akustische Fenstersanierung

Das gute alte Holzfenstar

kat selnen eigenen
Charrria. Aber ohne Sanierung
schlieft es oft schlecht, Die
Folge: Kiihle Zugluft zieht in
dle Zimmer, wettvolle Warme-
energie geht verloren und der
Schallschutz idsst nach, Hier
setzt das bau-ko-Verfahren an,

Mit dem Einbau von Spezial-
abdichtungen kdnnen dle

Holzfenster denseiben Quaii-
tatsstandard wie moderne
Fenster erzielen, Dabei geht
die Sanlerung ganz schnell;
Facharheiter hdngen das
Fenster aus, frisen in den
Uberschlag des Fensterfligeis
eine Nut, bringen dart elne
hoshwertige Anpressdichtung
ein und héngen das Fanster
wleder ein. Diss geschisht vor
Ort In elnem Montagswagen,
sodass im Haus kein Schmutz
entstaht und kann ganzjihrig
und bei jedem Wetter durchge-
fithrt werden, Bianen weniger
als elnar Stunde Ist der sa-
nierte Fensterfligel wieder sin-
gebaut. Das Ergebnis: Die

R A

Die Fenster werden direkt vor Ort beim Kunden im Monta-

gewagen satiert,

Zugluft ist gestoppt, ohne dass
das Raumklima leidet. Nach
der Sanierung serraichen die
Fenster sine bis zu 40 Prozent
verbesserte Schallddmmung.
Der Fenstarservice des Hand-
warksbetriebes hat noch mehr
2U'bfeten: bau-ko tauscht auf
Grundlage der EnEV das alte
Isoglas in lsolierwarmeschutz-

'

Foto: VA

verglasungen mit »Warmer
Kante« aus, bringt zuidem Alu-
Sehutzverkleidungen oder Si-
cherhelisbeschizigs (auch Vier-
fachverriagelungen an Haus-
tliren) an und igoliert Rolladen-
késten.

Weitere Informationen unter:
www.bau-ko.de,

Telefon G 89/99 96 92 64

B dharwpd din o
etk [hzhbaggy
FsieTl,

" Fenster- wod Tﬁrerua’hw:ﬁrn-l'u'tmrugfaru_ Tawssh won [sofiervergiasengen

Holzfenster nicht wegwerfen!

Feriteeabelbehtung. Tawsch wan lslieoargiumng. Mﬂs»:ltu’tzpuﬁﬁla.
Holifadenkastenizalionmng. Wizrfachwermiegeiung am Haustlinen.

Wena: es siehh wnd wertiefe Wirmeenerghs warlarmn e
At Helztenster geharen ribeht auf dea ML Sie kannen
i, elrasalegd uind kastenaingli sonieel serdes, Mit
aeuen Bichlungan erzelo:, Fensier sinom hohens Quati-
15tastandard. nser Servisswagan mantiert Hinen var O
die hockewertigen Angressdichtumgen an lhre Famster
Bei Motwendighsit prislot auch sin Service rund uem: das
Famstar fir Silllen, ‘sovie Beschlbne, Wichig 0 |mme-
bilienbesiteer: Touschen wit usitzlich diz tsascheiben
aus, arziglen diese den aamplahlenen Warmedi mmmsrt
wirt 1.1 Ug. Danach eiksprochnn sk der EnergictinsgarVers
erfrungEnEY) Nach der Sarigrung areichendia Famstor
aallerden girk lix 2u A0% verbus:

sl Sl raon g,

iro Wigrmeschuwtzverghasemmen faseh bei Kunststoff-Fenstern

Wiir basrabers Sie qerre auclt Wnpes;
Tedefoy GRS, 298G 52 549
Rlircher., Sudsture, Allgse,

Batepsee, MNiiminerg

e et BENEAE R S ERNIE
Gt

tistkn grrtbh

@ b&u-kﬂ‘ infa@bau-loade |

. b, e
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