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Entscheidungs-
vorschlag

Vom Vortrag der Referentin Uber die laufenden Anstrengungen der Ver-

- 'waltung, die in den Thesen des BDA angesprochenen ,Standards im

Wohnungsbau® zu reduzieren; die Mieten auch im nicht geférderten -
Wohnungsbau zu stabilisieren sowie der fachlichen Einschatzung der
Vorschlage des BDA und der am. Bau beteiligten lnteressengememschaf—
fen, wird Kenntnis genommen

Der Oberbirgermeister wird sich auch in der neuen Leglslatdrpeflode '
gegeniber der Bundesreglerung unter anderem tiber den Deutschen .
Stadtetag fur eine Novelle sowohl der Baunuizungsverordnung als auch

{der TA-Larm einsetzen mit dem Ziel, dass insbesondere weitere Flachen

zusatzlich zu § 20 (4)-BauNVO bei der Berechnung der Geschossflache
unbertcksichtigt bleiben beziehungsweise Anlagenldrm und Verkehrs-
l&rm unter Abstellen auf den Innenpegel gleich bewertet werden kénnen.
Der Oberbiirgermeister und das Referat fur Stadtplanung und Bauord-
nung werden diese Anliegen auch an die zukunftlge Bundesreglerung

. herantragen

Die Antrage Nr. 14-20/ A 02895 ,Mehr Freiraum fur architektonische
Qualitat” der Stadtratsfraktion Freiheitsrechte Transparenz Birgerbeteili-

| gung vom 20.02.2017 und Nr. 14-20 / A 03207 des Herrn Stadtrats Mari-

an Offman sind damit: geschéftsordnungsgemé&' behandsl.

Gesucht werden
kann im RIS auch
nach :

Auﬂagen Wohnungsbau Standards, Abstandsﬂachenregelung, nicht
geforderter Wohnraum Hearing, Symposmm BDA

Ortsangabe

e

- '

e
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Antrag Nr. 14-20 /A 02895
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Bes.chluss_'éléé Aus_*schusges fuir Stadtplanu'ﬁg und Bauordnung vorﬁ _ 1 '7,' JAH. Z018C 55)
Offentliche Sitzung | -

l. Vortrag der Referentln

Die Stadtratsfraktion Frelhe|tsrechte Transparenz Burgerbetelllgung hat am 20.02.2017
den anliegenden Antrag Nr. 14-20/ A 02895 (s Anlage) ,,Mehr Freiraum fir
architektonische Qualitat* gestel[t .

Der Antrag Nr. 14-20/ A 02895 Iautet wie folgt:

Der Stadtrat mbge beschllefsen

Der Bund der Architekten (BDA) in Bayern hat eine Vielzah! interessanter Vorschlage zu
Bauregeln und Baustandards vorgelegt (vgl. bda-bayem. de/2016/08/neuerschei-
riung-2016-bda-standards-im-wohnungsbau). Diese Vorschlage soliten mdglichst bald sei-
tens der Verwaltung bewertet und dann im Stadtrat soweit mdglich beschlossen werden.
Hlerbe| sollte dem BDA und den Mltghedem der Stadtgestaltungskommission zuvor Gele-
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génheit gegehben wérden, mit der Verwaltung und dem Stadtrat,zu diskutieren.

Insbesondere folgende Vorschidge des BDA sind dem Stadirat vorzulegen:

1.

Die Verwaltung legt dar, unter weichen Bedingungen in.Miinchen oder fiir Teile von .
Munchen eine Satzung erlassen werden kann, in der abweichendvon Art. 6 Abs. 4
Sétze 3 und 4, Abs. 5 Séatze 1 und 2 sowie Abs. 8 Bayerische Bauordnung die Tie-
fe der Abstandsflachen auf 0,4H, mindestens 3 m, in Gewerbe- und Industriegebie-

" ten 0,2H, mindestens 3 m verringert werden kann. Es soll erldutert werden, inwie-

weit in Bebauungsplénen die Offenheit der Nutzung von Erdgeschossen ermog-

ficht und dariiber hinaus eine Nutzungsmischungsquote erreicht werden Kann. .

Der Oberblrgermeister wird gebeten, tlber den Deutschen'Stédtetag eine Novel-
lierung der Baunutzungsverordnung zu erreichen, um zusstzlich zu § 20 (4) BauN-
VO weitere Flachen bei der bei der Ermittiung der Geschossfiache unbericksich-
tigt zu lassen. Z. B. AuBenwandbekleidungen, die nicht der Statik oder dem War-
meschutz dienen sowie ErschlieBungsflachen von Treppenhausern und weitere
Abstellrdume (fur Kinderwagen, Fahrrader etc). ‘

- Der Oberblirgermeister wird 'gébeten, Uber den Deutschen Stadtetag eine Novel-

lierung der TA-L&rm und des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu erreichen. Mit
dem Ziel, aufwendige Schallschutzkonstruktionen zu vermeiden, soll Anlagenlarm
und Verkehrsldrm gleich bewertet werden und nur der zulassige Innenpegel gel-
ten. AuRerdem sollen, wenn neue Wohnbebauung an bestehendes Gewerbe her-
an rickt, Richtwerte von 65 db(A) tags und 55 dB{A) nachts eingehalten werden.

Die Verwaltung beWertet die Vorschlage des BDA zur Bauphysik und zum Energie-
bedarf. Insbesondere die Problematik der unzéhligen Normen-und Richtlinien, die

- in weiten Bereichen nicht aufeinander abgestimmt sind und daher keine Synergie-

effekte erzeugen, sondern vielmehr eine verninftige ganzheitliche Betrachtung
verhindern und nur zu zusatzlichen Kosten filhren und die architekionische Quali-
tat mindern. ' '

Die Ve'nNaltung legt dar, inwieweit die Vorschlége des BDA zum B.randsohutz ge-
teilt werden. Insbesondere zu folgenden Fragen: '

5.1. des zweiten Rettungsweges mif Leitern der Feuerwehr anstelle von auf-
wendigen baulichen Lésungen inkl. Notleiter als Ersatz fiir fehlende Anleiterbar-

keit mit Rettungsgeraten der Feuerwehr.

5.2..Eines Sicherheitstreppenhauses light".

. 5.3. Einsatz von Aufzligen fir die Flucht- und Evakuierung (unter bestimmten
Voraussetzungen) -

5.4. Reform der Muster-Holzbaurichtlinie
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Begriindung: | - . o _
Die standige Veérfeinerung von Standards im Wohnungsbau hat betréchtlich zum teuren
Bauen in Deutschland beigatragen, ohne dass hierdurch die architektonische Qualitat ge-
wonnen hat. - : ' . _ :

. Vielmehr sind diese Standards haufig verantwortlich fur langweiliges Bauen und gesichts- -
lose Gebaude. Gerade in Munchen muss man feststéllen, dass die Eigenverantwortung
von Architekten und Bauherrn unter wenig sinnvollen Vorschiriften leiden. Vielfalt und ab-
wechslungsreiches Bauen werden haufig verhindert. Die Sehnsucht der Birger nach den

“schénen Gebsuden der Grinderzeit ist daher nachvollziehbar. .

Der Stadtrat sollte keine Gelegenheit auslassen, Vorschldge aus der Architektenschaft zu
diskutieren, um Verwaltung und Gesetzgeber dazu zu bringen, die Uberreglementierung
zuriick zu drangen.” L ~ :

Der Stadtrat Herr Marian Offman hat.am 28.06.2017 den an[.iegenden Antrag Nr. 14-20 7 A
03207 (s. Anlage) ,Nicht geférderten Mietwohnungsbau stadtisch unterstiitzen” gestellt.

Der Antrag Nr. 14-20 / A 03207 lautet wie folgt:

6. In einem Hearing mit Beteiligten des Stadirates und der stadtischen Verwaltung
und Wohnungsbaugesellschaften.werden Méglichkeiten der stadtischen Unterstit-
zung thematisiert mit dem Ziel der Stabilisierung von Mieten.

Begrindung: . - B . ‘ .

Die Nettomieten fur nicht geférderte neu errichtete Wohnungen liegen bei Gber 18 €. So

wird beispielsweise in Haidhausen von einer groRRen bayerischen Versicherungsgesell-

schaft eine Vierzimmerwohnung (Baujahr 2015) mit 114 qm fur netto 2.080 € angeboten.

Die Brutfomiste betragt 2.550 € und die TG-Miete zusétzlich 105 €. Die Nettomiete/qm be-

. tragt 18,25 €. Als analoge Mietspiegelmiete errechnet sich ein Betrag zwischen 11,33 €
und 14,55 €. ‘ o o .

Solche Mietpreise sind fiir Familien mit Kindern selbst mit Doppeleinkommen lber den

* Fordergrenzen kaum finanzierbar. ' ‘

In einem Hearing kénnte beispielsweise erdrtert werden, welche kostensenkende und bBe-

- schleunigende Malnahmen bei den Baugenehmigungsverfahren bremsende Wirkung auf
die Miethdhen entfaiten konnen. Seitens der Bauunternehmen werden oftmals eine Viel-
zahl solcher Vorschlage genannt. ' : )

Zustandig fur die Entscheidung ist der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung ge-
maR § 7 Abs. 1 Ziffer 11 der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshaupistadt -
Miinchen, da es sich mit dem beantragten Bericht an den Stadtrat um keine laufende
Angelegenheit im Sinne des Art. 37 Abs. 1 Satz 1 GO und § 22 GeschO des Stadtrates
handelt. ' : :

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zu den Antragen Nr. 14-20
/ A 02895 und Nr. 14-20 / A03207 wie folgt Stellung: ‘ .
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Standards fiir den thnungsbail in der Bebauuhgsplanung und in den
bauordnungsrechtli‘chen Verfahren ' '

Sowohi der Bebauungsplanung als auch dem Volizug des Bauordnungsrechtes liegen ma-
teriell wie auch auf Seite der Anforderungen an die Verfahrén eine Fille gesetzlicher Re-

| gelungen aus dem Europaischen Recht, dem Bundes- und Landesrecht, sowie stidtische

Satzungen und Regelungen zu Grunde.

- Européisches Recht hat vor Allem im Umweltbéricht verstérkt Eingang in die Bebauungs-

planung gefunden und stelit heute einen wesentlichen und wichtigen Teil des Planungs-

-verfahrens dar.

Die Landeshauptstadt Mitinchen kann Standards nur im eigenen Zuéténdigkeitsbereich

reduzieren oder abschaffen, zum Beispiel drtliche Satzungen oder interne Verwaitungs-

* richtlinien &ndern. Auf die Anderungen bundes- und landesrechtlicher Regelungen, wie

unter anderem im Immissionsschutz oder DIN-Normen als ,private-technische Regelun-
gen mit Empfehlungscharakter® (BGH, Az.: vii ZR 184/97), s0 zum Beispiel beim Schall-

- schutz im Hochbau, kann die'Landeshauptstadt Muanchen als Kommune lediglich mittel-

bar, etwa Uber die Gremien des Bayerischen und des Deutschen Stadtetags beziehungs-
weise die Industrie- und Handelskammern hinwirken: . ‘

Die Landeshauptstadt Miinchen stellt sachlich gerechtfertigte Anforderungen auch auf der
rundlage der einschldgigen Rechtsvorschriften. Dabei ist das Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung fortwahrend bemint, die Anforderungen allein an der sachlichen Not-
wendigkeit/ZweckmaRigkeit zu bestimmen. Minchen wirkt fiir andere Kommunen und

kommunale Spitzenverbande in Deutschiand haufig .Standardbildend”; dies ist nicht zu-

- letzt der bundesweit anerkannten Qualitit der Tatigkeit des Referates fir Stadtplanung
und Bauordnung geschuldet. :

Das Referat fr Sta‘dtp!anung und Banrd_nung.nimmt aktiv am gesellschaftlichen Diskurs
Uber alle Bereiche der Baukultur in unserem Land teil. Deshalb steht die Verwaltung den
Anregungen der an Planung und Bau beteiligten Interessengemeinschaften wie auch des
BDA grundsétzliich offen gegeniber und beantwortet die oben aufgegriffenen Fragen im
Folgenden: S ‘ -

1. 0,4H-Abstandsflichensatzung; Offenheit der Nutzung von Erdgeschossen und

‘Nutzungsmischungsquote

Derzeit wird vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung anlasslich des Antrags Nr. 14-
20/ A 02709, gestellt von Herrn StR Alexander Reissl, Frau StRin Heide Rieke, Erau
StRin Ulrike Boesser, Herrn StR Hans Dister Kaplan, Frau StRin Renate Kurzdérfer und
Herrn StR Christian Miiller vom 07.12.2016 gepriift, inwieweit mit dem Erlass einer Ab-
standsflachensatzung mehr Baurecht geschaffen werden kann, ohne-gleichieitig deutliche
qualitative Verschlechterungen hinnehmen zu miissen. ‘

. Es gilt gemaR Art. 6 Abs. 4, S und 8 BayBO als Tiefe der Abétandsfléchen 1H, sofern es

sich nicht um.Kern-, Gewerbe- oder Industriegebiete handelt: H resultiert aus der Wand-
hdhe vom Gelénde bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachoberflsche, bei flachen
Dé&chern bis zum oberen Wandabschluss. Sind Dacher Uber 70 Grad geneigt, wird ihre
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' Hohe voll zur Wandhohe addiert, sind Dacher dagegen {iber-45 Grad geneigt, wird die

“Hshe nur zu einem .Drittel zur. Wandhdhe hinzugerechnet- Auch Giebelflachen werden der R

" Hahe H in Abhangigkeit vom Neigungswinkel des Hausdaches hinzugezahlt. Bei Dachnei-

gurig Uber 70 Grad z&hit die Giebelhbhe_voll,’ bei allen anderen Neigungswinkeln nur zu
einem Drittel. H resultiert also aus den Hoéhen der Wand und des Daches. -

. An maximal zwei Seiten bis zu einer Lénge von insgesamt 16 Metern gilt 0,5H, ,mir‘xd,e‘s—'
~ tens 3 Meter; an den Cbrigen Seiten 1H. o o g

 GemaR Art. 6 Abs.7 BayBO kann die Gemeinde durch Safz'ung fur ihr Gemeindegebiet
oder Teile ihres Gemeindegebiets vorsehen, jdass die Tiefe der Abstandsflache 0,4 H, min-

destens 3 Meter betragt. . : . .
' Grundsatzlich-wére der Erlass einer Satzung flr weniger tiefe Abstandsflachen mit 0,4H
also rechtlich méglich. S ‘ = ' - -

* Die Prifung des genannten Antrages hinsichflich der'gevbu}]schten und unerwiinschten

Auswirkungen der damit einhergehenden Verdichtung der Bebauung und auch der Frage,.
) nach welchen Kriterien bestimmte Bereiche des Stadtgebietes gegebenenfalls ausge-
nommen werden sollen, weil dort Verdichtungstendenzen nicht zusétzlich unterstitzt wer-

_den sollen, befindet sich derzeit in Bearbeitung. Der Stadtrat wird in einer gesonderten .

Beschlussvorlageé fiber die Ergebrisse und daraus zu ziehende Erkenntnisse unterrichtet
werden. ' : S S .

Waiter soll erlautert werden; inwieweit in Bebauungsplénen die Offenheit von Nutzungen
von Erdgeschossen erméglicht und darliber hinaus eine Nutzungsmischungsquote er-

Es erscheint aus'sfédtebauli_cher Si_cht;‘dl.‘ifchéus _sinnvgﬁll, eine _,Offenheit d'er Nutzung von '
Erdgeschosszonen zu erreichen, Das Bauplanungsrecht lasst prinzipiell die in den jeweili-

. covos e Nutzungrermdglicht:ob und wie diese ausgenuizt wird; bleibt- unter Beratung destéStalm‘.

" gen Baugebisten moglichen Nutzungen in allen Geschossen zu;.es erméglicht aber auch -

zugatzlichin-weiterem Urnfang unter anderem auch geschossweise Festselzungen. In~

den Bebauungsplanverfahren der Stadt wird hiervon in geeigneten Fallen auch Gebrauch '

gema@j’t; Letztlich fuhrt dies aber nur zur Prazisierung zulés§ig§r Nutzungen, eine Ge- .
wahr fur deren tatséchliche Realisierung ist damit nicht verbunden. Diese hangt von der
individuellen Entscheidung der Bauantragstellenden ab. ' -

Spielrdume in den Fesisetzungen in Kombination mit Gestaltun;géleitfédén kénnen jedoch -

Freiraume schafferi, die Erdgeschosszonen im gesteckten Rahmen flexibel umzusetzen. -
Die Landeshauptstadt Minchen arbeitet bereits seit geraumer Zeit mit Gestaltungsleitfa-

den, Beratergruppen und Konzeptausschreibungen. Im Bebauungsplan Freiham wird dies -

beiépié[sweise_ Uber variable Vorgaben im Gestaltimgs!eitfadan (,Regelwerk Gebzude und
private Freiflachen”) im Zusammenspie! mit offenen Festsetzungen zur Bauraumtiiefe an-
gestrebt. ' C . o A —
Durch die praktizierte Reduzierung der Standards und Regulierungen in der Bebauungs-
planung kann also der Spielraum i Bebauungsplan erweitert werden, der eine offene

tungsgremiums - in der Entscheidung des Eigentumers.

Die Offenheit der Nutzung von Erdgeschossen, zur Ermogiichuhg ‘siner Nutzungsmi-

- schung von Gewerbe und Wohnen innerhalb eines Gebaudes, vird im Bau als deutlich

teurer angesehen (Erschlieungskerne, statische Faktoren und ahnliches). Steht der Bau-
gr_und_im Eigentum der-Gemeinde, so kénnte in besonderen Lagen eines Planungsgebie-

ERERERE T I N
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NUtzu_rlgsmisc}]_LJpg_ip'_e"i_nem G_e_b_é_qd_q‘ga_rfq}d_em,_ der finanz_ielle :

' tes, die zwingend eine Nutzu SITHSC CE sellaelle -
.. Mehraufwand bei der.Festlegung der Grundstiickspreise beriicksichtigt werden. Hierbei -

o bieten Konzeptausschreibungen die Méglichkeit, das Angebot von Nichtwohnnutzungen

im Vergabeverfahren zu berubksichtigen. Steht der Grund in Privateigentum, besteht hiu-

fig auf Seiten der Planungsbeglinstigten keine Bereitschaft, den finanziellen Mehraufwand.

fur bauliche Lésungen mit'dem Ziel offener Erdgeschossnutzungen zu tragen.

Eine Nutzungsmischung ist stédtebau]ich—strategisch gesehen eine erstrebenswerte Vor-
aussetzung fir eine urbane, heterogene und lebendige Stadt im Sinne der: Leipzig Charta.
zur nachhaltigen, européischen Stadt. Rechtliche Mittel, diese in groRem Maf&_stab als
prinzipielle ,Quote” zu definieren und zu sichem, bestehen regelmagig jedoch nicht.

In eingeschranktem Umfang ist dies bei den sogenannten gemischt genutzten Quartieren
(M1, MK, MU) méglich, der.Grundkonzeption des Bauplanungsrechtes entsprechend aber
nicht im Sinne fester Quoten. -~ ' co '

Die engen Rahmenbedingungen der Planungsgrundstiicke der Landeshauptstadt Min-
chén (Larm, weitere Immisionen...) fithren dazu, dass im jeweiligen Einzelfall eine Gliede-

- “rung und somit festgesstzie Nutzungsmischung im Gebéude sogar notwendig werden

e kann, um Wohnen im Gebdude an diesen besonderen Lagen noch im Rahmen gesunder

Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse zu erméglichen. Um eine qualititvolle Planung umzuset-
Zen, massen hier gewisse Vorgaben definiert werden. - S :
Die BauNVO erméglicht im § 1 Abs. 7 BauNVO unter der Voraussetzung besonderer st&d-
tebaulicher Griinde Gliederungen der Nutzungen im Gebaude, welche zu einer Nutzuhgs-
mischung fihren. Die besonderen Griinde miissen im Einzelfall petrachtet und kdénnen -

"= - - nicht-pauschal angéwendet werden. So kénnen fiir bestimmte Geschosse; Ebenen-(bei-
spielsweise das Erdgeschoss) und Teile baulicher Anlagen einzelne oder mehrere in der
Baugé‘bietska_tegqrie allgemein zulassige Nutzungen ausgeschlossen werden oder aber je

. Geschoss, Ebene oder auch Teil des Gebaudes Nutzungen festgesetzt werden. Hisrbei
muss jedoch. der Gebietscharakier gewahrt sein. Innerhalb der im Baugebiet zulassigen

e ‘Nutzurigen $6Wwié im-begrundaten EInzelfall'der ausnakimsweise ZUulassigéen Nutzungen — "+
kann so eineNutzungSmiéchyng generiert werden, . . o : . )
Im Kerngebiet kann gem. §Z Abs. 4 BauNVO aus stadtebaulichen Grlinden festgesstzt
werden, dass eine Wohnnutzung oberhalb eines bestimmten Geschosses oder ein be-
- stimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache fir Wohnen zu verwenden ist. Dies fUhrt
hier zu einer Nutzungsmischung mit den vorwiegend unterzubringenden Handelsbetrieben .
und Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur. - e
Die neue Baugebistskategorie Urbanes Gebiet, geregelt im §6a BauNVO, dient dem Woh- ,
nen, der Unterbringung von Gewerbebetrieban und von sozialen, kulturellen und anderen’
" Einrichtungén. Hier wird eine Nutzuhgsmischung explizit erwéhnt. : - :
Im Urbanen Gebiet kann ohne besondere stédtebauliche Griinde auch eine Nutzungsmi-
schung erreicht werden, indem Geschossweise oder nach Gebidudeteil Wdhnnutzung -
“festgesetzt wird oder ein Anteil der zulassigen Geschossfliche beziehungsweise eine be-
stimmte Zahl der Geschossflache — eine absolute Zah! — fiir Wohnen oder Gewerbe zu’
e verwenden ist: Brstmals st es-mit:dem- Urbanen Gebiet moglich,-eire Quote-fiir-einebe- -+ -+ - . IR
_stimmte Nutzung festzusetzen: dies generiert zusammen mit der erforderiichen Einhaltung-
- " des Gebietscharakters eine Nutzungsmischung... - " _ A L .
- - -Dain-dieser neuen Baugebietskategorie eine Gleichgewichtung oder Quote der zulgssi-
gen anteiligen Nutzungen nicht festgelegt ist, ware prinzipiell auch ein Uberwiegender
Nohnanteil méglich; solange soziale, kuliurelle und andere Nutzungen im Plangebiet
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e

_ beinhaltet sind. Hier stellt sich die Frage, ab welchem Verhaltnis der Nutzungsmischung

der Gebietscharakter des Urbanen Gebietes verlassen wird. Zukinftige Gerichtsentschei-
dungen konnen hier gegebenenfalis weitere Auslegungshinwei‘se bringen.

2. Novellierung § 20°Abs. 4 Béunutzungsverordnung

Planerisch gesehen wire es zu begrilen, AuBenwandbekleidungen, die nicht der Statik
oder dem Warmeschutz dienen, unberiicksichtigt zu lassen. ‘
GemaR § 20 Abs. 3 BauNVO ist die Geschossflache nach dem AuRenmall der Gebaude
zu ermitteln; AuRenwandbekleidungen sind folglich mit in die Berechnung einzubeziehen.
Wird die AuRenwandbekleidung bei beispielsweise einer Ziegelvorsatzschale dicker, so ist
fur den Wandaufbau mehr von der Wohnfidche abzuziehen, als wenn die AulRenwandbe-

~ kleidung nur ein Putz, direkt auf der Dammung wére. Dies fuhrt dazu, dass, um aus Ver-

marktungsgriinden die maximale Wohnftache zu ermbglichen, haufig von_auftragenden
Aulenwandbekleidungen abgesehen wird und die Vaﬁanz der Fassadengestaltung im

_ Stadtbild eintdnig wird.

Die AuRenwandbekieidung bei der Berechnung der Geschossflache unberiicksichtigt zu
lassen, wiirde also einen Anreiz darstellen, trotz interessanterer, dickerer Materialien auf

. der AuRenwand noch die Wohnflache, wie bei einem diinnen Putz, zu erhalten und diese

somit nicht von vornherein auszuschliefen.

In der Praxis der Bebauungsplanung der Landeshauptstadt Minchen bleiben bei der Er-
mittiung der Geschossflache gemaf § 21a Abs. 4 BauNVO Fahrradabstellplatze bereits

unberucksichtigt. Dies ist aus den besonderen stadtebaulichen Grinden heraus moglich,
die sich insbesondere in der Umweltfreundlichkeit des Fahrradverkehrs in dicht besiedel-
ten Gebieten wie Minchen und durch das Erfordernis der Unterbringung von Fahrrédern
in diesen Gebieten darstellen, Eine hnliche Vorgehensweise ist fur Kinderwagenabstell-
platze moglich.. ' T ' |

Wird Geschossflache auler Betracht gelassen, handelt es sich im Umkehrschiuss auch ™

. £um gine Mehrung .dei'-absbluten Geschossfliche. Es;muss also im jeweiligen Einzelfall si-

. ..

chergestellt werden, dass diese Mehrung zu ,'einemi“"aukﬁrpe_rvolumen fahrt, welches
noch den Kriterien. der Abwéagung entspricht. S

3. Novellierung der Technischen Anleitung'zum Schutz gegen Larm,
Bundesimmissit)nsschngesetz ' :

Bei einer Regeluhg der Standards-im Lérmsc':hﬁtz (sprich der einzuhaltenden Grenzwerte)
sind bundesrechtliche Regefungen zu beachten. Auch wenn hier aus planerischer Sicht
Handlungsbedarf und auch -spielraume bestehen, sind die Anforderungen an gesunde

. Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in.den betroffenen Gebieten zu pberticksichtigen und die

Bestandskraft der Bebauungspléne sicherzustellen.

Das Referét fiur Stadtplanung und Bauordnung engagiert sich im Deutschen Stadtetag in
diesem Zusammenhang auch intensiv far die Zulassigkeit von mehr passiven Schall-
schutzmalnahmen bei Gewerbelarm in der Bebauungsplanung und wird sich weiterhin

. aktiv fiir dieses Ziel einsetzen. Herr Oberblirgermeister Reiter beabsichtigt dieses Anlie-
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“gen auch ari die zukinftige Bundesregierung he'ranz'll.ltragen.

Aktuell zwingen die einschldgigen Regelungen und die Rechtsprechung dazu, aktiven
Schallschutz vorzusehen, was die Handiungsspielrdume der Verwaltung einschrankt. Ziel
der oben beschriebenen Initiative ist es;’ die Bundesgesstzgebung auch dahingehend zu
Uberarbeiten, dass neben den bisher allein zuldssigen MaRnahmen, die auf den Immissi- ‘
onsort 0,5 m vor dem Fenster abstelien, (das heifit im wesentlichen: Schallschutzvorbau-
ten, Einbau daugrhaft verschlossener Fenster und damit wiederum keine Aufenthaltsray-
me in Richtung Larm), und so einen kostengtinstigen Wohnungsbau erschweren, auch in-
nbvative‘Schallschutzk‘jsungen zulassig werden, die Baukosten sparen helfen (zum Bei-

 spiel _Hamburger-Hafencity—Fénster) und die Bauleitplanverfahren vereinfachen kénnten.
Bei der vom Bundesgesetzgeber vorgesehenen Novellierung des Baugesetzbuches sowie
der erforderlichen Anderung der TA-L&rm im Zusammenhang mit der Einfihrung der neu-
en Baugebietskategorie ,Urbanes Gebiet* empfahl das Referat fiir Stadtplanung und Bau- .
ordnung, neben dem bislang allein maRgeblichen Abstelien auf den Aulenpegel (Immissi-
onsort aul3en) grundsétziich auch ein Abstellen auf den Innenpegel, oder dieses zumin-
dest Uber eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan zu erméglichen. Herr Ober-
blirgérmeister Reiter wandte sich in diesem Zusammenhang im Februar 2017 auch

~ schriftlich an die Ministerprasidenten der Bundeslander, um proaktiv die Ziele der Landes-
hauptstadt Miinchen darzustellen und dafir zu werben. '

Nachdem die Baurechtsanelle 2017 am 13.05.17 in Kraft getreten ist, kann mit Hilfe der

- Urbanen Gebiete" aufgrund der parallelen Anderung der TA Lsrm insbesondere der Um-
gang mit hohen Gewerbe'lé‘grmimmissionen bei angrenzenden Wohn- und Gewerbenutzun-
gen erleichtert werden (da die Immissionsrichtwerte in urbanen Gebieten mit 63 dB(A)
tags um 3 dB (A) haher als in Kern-, Dorf- und Mischgebieten und um 8 dB (A) héher als
in allgemeinen Wohngebieten liegen). . . -
Dies bedeutet, dass mit einem urbanen Gebiet zum Beispiel ndher an ein immissionsrele-
vantes Gewerbegehiet herangeriickt werden kann. Insofern erméglicht die neue Bauge-
bietskategorie mehr Flexibilitat bei der Schaffung verdichteter auch oder vorrangig dem
Wohnen dienender Gebiéte, die etwa wegen bestehender oder geplanter Gewerbebetrie-

. be die bisherigen Larmgrenzwerte fur Wohngebiete nicht einhalten kénnen.

Allerdings ist der Gesetzgeber der Forderung der kommunalen Spitzenverbénde nach
Schaffung einer rechtssicheren Regelung, die die Kommunen in die Lage versstzen, auch
bei gewerblichem Larm die Méglichkeiten des passiven Schallschutzes nutzen-zu kénnen,
nicht nachgekommen. Hierzu wire aus Sicht des Referates fir Stadiplanung und Bauorg-
nung eine Ergénzung bzw, Anderung der TA Larm winschenswert gewesen, die den

- mafigeblichen Immissionsort zur Bestimmung der Richtwerte an der Innenseite und nicht

. wie bisher 0,5 m vor der Geb3udefassade ansetzt. ' ,

- Allerdings ist in Bezug auf die TA-Larm anzuerkennen, dass diese vorrangig eine An-
lagengenehmigungsvorschrift ist und in' Bauieitplanverfahren nur mitteibar Uiber die DIN -
18005 ~ochallschutz im Stadtebau® zur Anwendung kommt, Anderungen in der Systematik
der Vorschrift zur Erleichterung ihrer Anwendung in Bauleitplanverfahren hatten also im-
mer auch ggf. unerwiinschte Nebenwigkungen auf ihrem Hauptanwendungsgebiet.
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4. Bauphysik, Energiebedarfe

AuRerhalb der stadtischen Vorschriften werden zusatzlich verschiedene Rechtsbereiche
im Zusammenhang mit der Standardreduzierung diskutiert. B
Hier sind die Energieeinsparverordnung EnEV und das Gesetz zur Forderung erneuerba-
rer Energien im Warmebereich, kurz EEWarmeG zu nennen. Die steigenden Anforderun-
gen im Bereich. der Energieeinsparung.und der Verwendung erneuerbarer Energien ha-
ben zu einer deutlichen Verteuerung im Wohnungsbau gefahrt. '
Das energieeffiziente Bauen leidet tatsachlich unter der Uneinheitlichkeit wenig unterein-
ander abgestimmter Gesetze, Verordnungen und Normen. Die Vereinheitlichung beider
Rechtsmaferien in einem Gebaude-Energiegesetz hatte allerdings nochmals in Teilen ver-
scharfte Anforderungen miit sich gebracht und ist zun&chst im Gesetzgebungsverfahren
gescheitert. _ R '

Zu bedenken ist aber auch, dass zur bedarfsgerechten Weiterentwicklung nach techni-
schen, umweltpolitischen oder rechtlichen Gesichtspunkten ein einziges Gesetz, das alle
- Aspekte umfasst, eher schwerfalliger zu handhaben und anzupassen wére, als einzelne
fachliche Regelwerke. | '

4.1 | Energetische Anforderungen

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung hat stets das Ziel vertreten, moderate und
in der Breite umsetzbare Anforderungen zu, zumutbaren, wirtschaftlichen Bedingungen an
- Neubauten und Modernisierungen zu stellen. Einzelne Pilotprojekte der stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften GWG und GEWOFAG mit wissenschaftlicher Begleitung halfen,
‘Wirtschaftlichkeit, Wirksamkeit und Nufzerakzeptanz verschiedener Bauweisen und Tech-
nologien einzuschatzen. Als wesentlicher Schliissel zeigte sich dabei regelméBig die Be-
dienbarkeit und die Wirkungskontrolle durch die Mieterinnen und Mieter. So erzielte bei-
~ spielsweise in einem Modellprojekt in der Messestadt Riem die einfachste und kosten-
gunstigste Mainahme, némlich Schaltkontakte zum Drosseln der Heizung.bei gedifnetem
Fenster, im LangZz&itversuch die hdchsten realen Energieeinsparungen jeisingesetztem
Euro. : . : oo . ' :

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung unterstiltzt daher das Bestreben des BDA .

nach einfachen, bezahlbaren und robusten Lésungen. Ein Ruckfall hinter bereits erreichte
. Efﬁzienzqualité‘tten erscheint aber nicht zielfiihrend. Mit zunehmend heilleren Sommern

" und mehr Sonnentagen steigt vielmehr die Notwendigkeit, den sommerlichen Wirme-
schutz rechtzeitig baulich zu berticksichtigen, um nicht in naher Zukunft mit der Nachras-

_tung strom- und kostenintensiver Klimatisierung gegensteuern zu missen. ‘
Ergsnzend zu einer-geb&udebezogenen Betrachtung liegen wesentliche Potenziale in der -
Hebung energetischer Synergien im Quartier: erneuerbarer Strom kann mittels Photovol-

taik verbrauGhsoptimiert erzeugt und wie die Abwérme aus der Kihiung von gewerblichen

" und sozialen Einrichtungen in geeigneten Medien gespeichert werden. In einem lokaien -

~ Strom-Warme-Kalteverbundnetz kénnen zeitnah Uberschusse der einen zur Deckung von
_Bedarfsspitzen der anderen Nutzungen beitragen. ' :

AbschlieRend sei noch darauf hingewiesen, dass energicbewusstes Bauen eine bau-
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kiJnstIerische Gestaitung nicht von vomeherein verhindern muss, sondem auch zu ganz
neuartigen ldeenfindungen von hoher Sensibilitat fihren kann. ‘

5. Brandschutz

" Aufgrund der hohen erforderlichen Dichte der Bebauungen in einer sehr stark wachsen-
den Stadt sind Brandschutzaspekte in der Bauleitplanung besonders zu berticksichtigen.
Sicherheitsrecht ist einzuhalten, die Schaffung von nennenswerten Geschossfléchen fur
Wohnen soll mdglichst wenig eingeschrankt werden. . :
Eine grundsatzliche Anforderung an Gebaude gemal der Bayerischen Bauordnung ist;
dass unter anderem fiir Wohnungen zwei voneinander unabhangige Rettungswege ins
Freie vorhanden sind. : » S '
In der Praxis fuhrt aus Kostengrinden und zur Optimierung der Grundrisse mittels durch-
gesteckter statt einseitig an Fluren orientierter Wohnungen oft der zweite Rettungsweg
nicht (ber zum Beispiel ein zweites Treppenhaus im Gebaude, sondern tiber anleiterbare
Stellen an den Gebauden. Dies erfordert in der Flache ausreichend dimensionierte Zu-
fahrts- und Aufstellfiachen fir das Anleitern durch die Feuerwehr mit technischem Gerét.
- Diese Flachen missen stets frei gehalten sein.
Haufig bereitet es, wegen der schon jetzt hohen Baudichten auf Grundstiicken Schwierig-

_ keiten, soiche Flachen auf Privatgrund bereitzustellen, weshalb unter Umsténden auch of-
fentliche Grundflachen in Anspruch genommen werden milssten. Von Selten des Baurefe-
rats wird aktuell explizit darauf hingewiesen, dass ein Riickgriff auf &ffentliche Verkehrsflg- -
chen nur als subsidigre Méglichkeit in Frage kommen kann. Wegen der Mdglichkeit, dass
beispielsweise Telekommunikationsunternehmen dort eigensténdig Aufgrabungen vorneh-
men, kann diese ,Freihaltungsgarantie® vom Baureferat nicht Ubernommen werden.

Auflerdem muss die Stralenraumgestaltung gegebenenfalls die Notwendigkeit der Zu-
fahrts- und Aufsteliflachen. berlicksichtigen. In der Vergangenheit wurden aber stets Lo-
sungen im Einzelfall gefunden, die jedoch mit efnigem Aufwand sowohl auf stadtischer wie
_privater Seite verbunden waren. : :

- Zy den erforderlichen Flachen fur die Feuerwehr wurde bereits mittels einer Bekanntgabe
der Sitzung des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung vom:11.10.2006 AAUSWIr-
kungen von Brandschutzbestimmungen und Auflagen der Feuerwehr auf den Stadtebau,
die Griin- und Objektplanung®, Sitzungsvorlage Nr. 02-V08/V08257, eine Handhabung

-auch auf der Ebene der Bauleitplanung in Abstimmung mit dem Baureferat sowis dem
Kreisverwaltungsreferat beschlossen, die die Anspriiche der privaten wie der &ffentlichen
Seite berlicksichtigt.

Im Jahr 2015 haben sich das Referat for Stadtplanung und Bauordnung, das Kommunai-
referat; das Baureferat und das Kreisverwaltungsreferat im Rahmen einer innerdienstli-
chen Regelung gemeinsam darauf verstandigt, in Falién von unter anderem zu knappen
privaten Freiflachen Feuerwehrzufahrts- und Aufstellflachen auch auf dffentlichen Freifla-
chen zuzulassen und in diesen Fillen entsprechende Mafinahmen zur Reduzierung be-
ziehungsweise Vermeidung des 6ffentlichen Haftungsrisikos vorzusehen. Dies bringt aller-
dings flir das Baureferat zum Teil deutliche Einschrankungen in der Gestaltungsfreiheit fiir
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diese Flachen mit sich. :
Die-Branddirektion begriBt die Anregungen zur Dlskussmn eines ausreichend sicheren,
‘wirtschaftlichen und einsatzbezogenen Brandschutzes ausdriicklich — vor allem da Brand-
schutzkosten haufig falschlicherweise mit der Branddirektion und nicht mit.den Ursachen
der Kosten in Verbindung gebracht werden. :
Die Novellierungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und die daraus resultierende
Privatisierung der Ausfihrungsdetails im Bereich des Brandschutzes haben insbesondere
auch bei Sonderbauten zu siner merklichen Steigerung der Brandschutzkosten geflhrt.

Gleichwohl betragen die Kosten fir den Brandschutz im Wohnungsbau, solange es sich
nicht um Sonderbauten handelt, lediglich zwischen 1% und 3% der Baukosten. Die Kos-
ten fur Baumangel bzw. nachlissig durchgefiihrte Bauarbeiten betragen nach Ermlttlung
des Gesamtverbandes der deutschen Versicherungswirtschaft (GDV) regelmaBig zwi-
schen 8 und 15% der Baukosten (vgl. Dr. Mingyi Wang, Schadenverhttung — Statistik,
Berlin). Laut Einschatzung des GDV kénnen beim Brandschutz im Wohnungsbau nur mar-
ginal Kosten eingespart werden. Eine Gefahrenerhéhung ist in Jedem Fall zu vermeiden.

. 5.1 Zweiter’ Rettungsweg mit Lettern der Feuerwehr anstelle von aufwendigen -
" baulichen Lésungen inkl. Notleiter als Ersatz fir fehlende Anlelterbarkelt mit
Rettungsgeraten der Feuerwehr.’

‘Die rechtzeltige Emplanung des zweiten Rettungswegs Uber Rettungsgerate der Feuer-
wehr, wig zum Beispiel Steckleitern bis 8m Héhe und Hubrettungsfahrzeuge (Drehleiter)
bis 23m Héhe, ist seit Jahrén ein wichtiges Anllegen der Branddirektion zur Kostenmini-
mierung. . .

'Eine Notleiter nach DIN 14094 wird von der Branddirektion als Einsatzmittel bei schwieri-
gen Bestandssituationen positiv bewertet.

Einsatzgebiete sind beispielsweise, wenn aufgrund brelter Gehwege!Baumgraben oder
Trambahroberleitungen keine Anleiterung tber Hubrettungsfahrzeuge méglich ist. Bei ei-
ner Notigiter milssen die Bewohnerinnen und Bewohner bei einefn verrauchten Treppen-
raum als erstem Rettungsweg nicht auf das Eintreffen der Feuerwehr warten. Aufwendige
Treppenraumkonstruktionen sind nicht notwendig und die Kosten im Verhélinis zu einer
zweiten Treppe gering. In diesen Failen miissen die Notleitern als gestalterisches Element'
bei Planung der Fassade betrachtet und in die Gestaltung mtegriert werden.

52 Sichefheitstfeppenraum ,,Iight“ :

. Der Slcherheitstreppenraum Jlight* spart weder Kosten ein, noch wird eine ausreichende
Sicherheit gewahrleistet. In herkdmmliche Sicherheitstreppenraume, die als Ersatz fur den
zweiten Rettungsweg dienen, dirfen weder Feuer noch Rauch’eindringen kénnen. Sofern
dies bei einem Sicherheitstreppenraum light” nicht sichergestelit wéare, misste dleser mit
aufwendiger, unnotiger Luftungstechnik ausgestaltet sein.

Die nach BayBO vom Treppenraum zu Wohnungen geforderten Turen sind bereits heute
relativ nah an der Feuerwiderstandsfahigkeit der T30-RS Tiren (feuerhemmend, rauch-
dicht, selbstschlieend). Hier wirden also ‘teurere Tlren ohne einen nennenswerten
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Mehrwert vorgesehen. Sollten Feuer und Rauch nicht eindringen durfen, ist nach einhelli-
_ger Fachmeinung eine Ausfiihrung nach Hochhausrichtlinie oder gleichwertigen Vorschrif-
ten erforderlich. Die Einsatzerfahrung und -praxis der Branddirektion Miinchen zeigt, dass
_'Bewohherinnen und Bewohner weder bei Rauch- noch bei Brandentwicklungen in Trep-
penrdumen in ihren Wohnungen auf die Rettung warten. Experimente mit der Sicherheit
- der Bewohnerinnen und Bewohner in Bezug auf den Verzicht auf den zweiten Rettungs- -
weg lehnt die Branddirektion deshalb strikt ab. ' '

5.3 Einsatz von Aufziigen zur Flucht und Evakuierdng‘ (unter bestimmten
Voraussetzungen) - : . : :

Die argumentative Verknuipfung zwischen sogenannten »teuren Sicherheitsaufzigen® und
den dblichen Aufzligen im Wohnungsbau erschlieftt sich aus Sicht der Branddirektion.
nicht: Die augenscheinlich gemeinten Feuerwehraufziige werden nur bei Hochhdusern -
(Gebdude héher als 23m) durch die Hochhausrichtlinie vorgesehen, um den Feuerwehr-
einsatzkréaften einen schnellen Aufstieg von Personal und Gerét im Brandfali sicher zu er-
moglichen. Die Branddirektion sieht weiterhin die Nutzung von Treppen als ersten Ret-
tungsweg und von Rettungsgerat der Feuerwehr fir den zweiten Rettungsweg als kosten-
gunstigste Losung an. Aufziige sind far die Rettung nicht erforderlich und im Brandfall un-
geeignet. Die Aufziige verfigen Gber sogenannte Brandfallsteuerungen, die ein Anfahren
der betroffenen Geschosse verhindert und den Aufzug in nicht betroffenen Zugangsge-

- schossen auBer Betrieb sétzen. Weiterhin besteht in Brandfalien die Gefahr eines Ausfalls
der eiektrischen Versorgung. Die dann gefangenen Aufzugbenutzer wiaren in Lebensge-
fahr und eine Rettung durch die Feuerwehr nur sehr aufwendig moglich. .

5.4 Reform der Muster- Holzbaurichtlinie

Eine Reform der Richtlinie tber brandschutztechnische Anforderungen an hochfeuerhem-
mende Bautelle in Holzbauweise (sogenannte Muster-Holzbaurichtlinie) liegt ifi der Zu-
sténdigkeit der Bauministerkonferenz und ihrer Gremien. Hier-wirkt die Oberste Baubehér-
de im Staatsministerium des [nnern, fir Bau und Verkehr mit. : , '
In Mtnchen werden bereits jetzt von der Branddirektion in Zusammenarbeit mit der TU' -
Minchen (Lehrstuhl Holzbau und Baukonstruktion in der Fakultzt Ingenieurfakultat Bau
Geo Umwelt) und dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Muster-Holzbauteilkata-
loge fur einen kostengiinstigen, ausreichend sicheren, vereinfachten Hoizbau angeboten:
Hier ist die Branddirektion Miinchen zusammen mit der Miinchner Holz-Forschung bun-
desweit thematisch fithrend und gestaltet unter anderem aktiv die dkologische Mustersied-
lung im stdlichen Teil des Prinz-Eugen-Parks mit. Diese technisch gleichwertigen Lésun-
gen kénnen ohne aufwendiges Abweichungsverfahren geman Art, 3 BayBO bereits jetzt
‘anstelle der Ausfiihrungsdetails der Richtlinie angewendet werden. '

Um unter anderem den erhdhten Aufwand zur Brandsicherheit bei Holzbau aus'zdgléi-
chen, hat das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung ein Férderprogramm fiir die
Okologische Mustersiedlung aufgelegt, das nach Gebadudetypologien gestaffelt ist und

- nach Anteil nachwachsender Rohstoffe bemessen wird.
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dem Ziel der Stabilisierung von Mieten -

Das Referat fur Stadtptanung und Bauordnung setzt si‘cﬁ aktiv fir die Stabilisierung der
Migtpreise sowohl im geférderten wie auch im frei finanzierten Sekfor ein. Deshalb werden

_an dieser Stelle im Sinne des Antrags Nr. 14-20 £ A 03207 erganzend zu den obigen Aus-

- fuhrungen weitere wesentliche Handlungsfelder und Bemuhungen der Verwaliung be-

leuchtet:

1

Die Verwaltung befindet sich in zahlreichen Gesprécheh, um den Mietwohnungsbéu it

.verschiedenen Projektpartnern und Verb&nden zu unterstiitzen, unter anderem mit der

Vereinigung Minchner Wohnungsunternehmen, dem Verband bayerischer Wohnungsun- -
terehmer, der Initiative fur Mietwohnungen in Miinchen, dem Bayerischen Stadtetag und
dem Bundesverband freier Immobilien und Wohnungsunternehmen. Die stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften werden bei den Gespréchen‘beteiligt. e

Die Untei’s.tﬁ{zfmg des nichi ééférdéﬁéﬁ_Mi.ei\ﬁdﬁ.rmllglngsbélﬁs lst auédruckhch aucl_j”éih zen-

~ trales Anliegen des ,Regionalen Bindnisses far Wohnungsbau und Infrastruktur® zur In-

tensivierung des Wohnungsbaus. Der nicht geforderte Mietwohnungsbau tragt parallel

* zum Ausbau des geférderten Wohnungsbaus dazu: bei, den Wohnraumbedarf.in der ge-
" samten Metropolregion Minchen zu, decken. Zuletzt wurden bei der Regiohalen Woh- -
- nungsbaukonferenz ar 10.05.2017 dafir Strategien und Projekte vereinbart, die bis zur. -
- néchsten Regionalen WOhnungsbaukonferenz umgesetzt und im Ergebnis dort vorgestellt

~ Als dampfende MaBnahme gegeniiber steigenden Grundstiickspreisen und fir stabilere

werden. : o 4 . L _ -

zeptionelien Mietwohnungsbau eingefithrt. In grolen stadtischen Siedlungsgebisten wer-

.den.40 % der Flachen fir dieses Programm ausgeschrieben. Durch die langfristige Bin-.
. dung der Grundstlicke fur preisiich gedampfte Mietwohnungen kénnen dort Neubauwoh- .

nungen mit Mieten zwischen 12,00 € bis 14,50 € pro Quadratmeter entstehen. Die Lan-

‘deshauptstadt Minchen leistet dadurch auf eigenen Grundstiicken einen wichtigen Bei-

~ trag zur Schaffung neuer, bezahlbarer Mietwohnungen in Miinehen.

. Mit dem wo_hnungépolitischen Handluhgspr'c}gramm -Wohnen in Miinchen®, zuletzt neu
aufgelegt mit ,Wohnen in Munchen VI gemaR dem Beschluss vom 26.10.2016 ( Sit--

zungsvorlagen Nr. 14-20/ V 07205) wird eine umfangreiche wphn-unggpoliiische Offensive
dar Landeshauptstadt Munchen weiter fortgesetzt. Unter Einbeziehung moglichst vieler
Akteure auf dem Wohnungsmarkt sfrebt das Referat fur Stadiplanung und Bauordnung

" proaktiv die Schaffung neuen und zusétzlichen Baurechts sowie die Erhéhung der Fertig-

P Ste”u“gszahlen VonNeubauwohnungen anp i P I T I UL AR B B T IERE IR A I R

_ Mit den beiden Stadtratsbeschliissen zur Optimiering der Verfahren von unter anderem

" der Baugenehmigung (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 03291) und der Bebauungsplanung

'(Sitzungsvoriagen Nr. 14-20 /V 04459) aus dem Jahr 2016 sind nachhaltige Verande-
rungsprozesse innerhalb des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung geplant und

‘Wohnungsbaugesellschaften zu Maglichkeiten der stadtischen Unterstiitzung mit S

~Wiefen im nicht gaforderten Wohnungsbau hat die Landeshauptstadt Manchen den Kon- .~

:::::
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singeleitet worden. Ziel ist es; dadurch diese Verfahren in ihren internen und extemenAb-

. laufen beziehungsweise Schnitistellen zu optimieren und somit zu beschleunigen.
. Dem Stadfrat wird gemaR der beiden angegebenen Beschlussfassungen B'en'cht_ Uber die
Fortschritte der Umsetzung der Opfimierungsmaﬁqahm'en' erstattet werden.

Baugenehmigungsverfahren sind gemaR den Anforderungen der Bayerischen Bauord-
nung, also nach.Landesrecht, durchzufiihren. Das Referat fiir Stadtplanuhg und Bauord-
nung steht auch hier den Anregungen der an Planung und Bau beteiligten Interessenge-

- meinschaften offen gegentiber. Deshalb ist die Verwaltung dazu bereit, mit den 6ffentli-
chen und privaten Akteuren zu erértern, in wie weit ein schnellerer. Verfahrensablauf in der -
Phase vor allem der Gebaudeplanung und auch -realisierung auf dem Munchner Mietwoh-
nungsmarkt kostendampfend wirken kann. Ein solcher Austausch mit Vertretern der Woh-
nungswirtschaft wurde auch mit dem Beschiuss sMaRRnahmen zur Verbesserung der
Dienstleistungsqualitat und zur Beschleunigung der Genehmigungsverfahren- LBK zu-

. kunftsfahig ausstatten” - Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V03291 vom 16.03.2016 umgesetzt.
- Als wesentlicher Kostenfaktor werden von den Unternehmen der Wohnungswirtschaft,
-genossenschaften und Baugemeinschaften wiederholt die vérmeintlich Uberzogenen An-
.. forderungen des Stellplatzrechts angesprochen, Hier hat der Stadirat erste Erleichterun-
~gen for den'Wohnu_ngsb.au,'insbésondere fur den geférderten Wohnungsbau beschlossen.
DarUber hinaus werden im Rahmerni der oben angegebenen OptimierungsmaRnahmen
+ von dem.Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung sowohl in der Planung, wie auch im

- Bauvollzug vermehrt kostensenkende Mobilitdtskonzepte angeboten, fiur die derzeit nach-

vollziehbare transparente Regeln entworfen werden. - ' :

Die Verwaltung sorgt durch ihre oben angegebenen Bemuihungen fir eine Stabilisierung
der Mietpreise sowoh| im frej ﬁnan’_zierten als auch im geférderten Wohnungsbau und ist
bereit, sich in die &ffentliche Diskussion eihzubringen. : IR

Aus der Sicht des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung steht das beantragte Hea-

— — .. PR
T —— e DT

- Ting-mitdén Verretingen des-Stadtrats, der staatisehan '\J{enNalFung:und?ieTWcSﬁﬁﬁﬁgTsT' S
* baugeselischaften in inhaltlichem Zusammenhang mit der Diskussion um die ,Standards '

im Wobnungsbau® und sollte deshalb gemeinsam erdrtert wettlen. So kdnnen die Inhalte

der Ausstellung ,Neue Standards - Zehn Thesen zum Wohnen®, die ab der 25' 1 1.2017

im Kreativquartier stattfindet, in einen Austausch mit einflieBen. Eine gesonderte Veran-

staltung zum Thema einer stadtischen Unterstiitzung des nicht geforderten Wohnraumes -

Zu veranstalten, halt-das Referat far Stadtplanung und Bauordnung n'fcht fur sinnvoll und

schldgt vor, dieses Thema in einem Fachdialog der Verwaltung, der Planungssprecher

und Vertretungen der Bauwirtschaft-zusammen‘mit"den.'VorschIégén des BDA zu diskutie-

S TeFazitt o . o

tree s fes Das Referat for Stadtplanung und: Bauordnung begriikt die Diskus.sfdns-vorschlége ZU s
. Standards im Wohnungsbau und nimmt aktiv-teil am Austausch mit den Vertretungen der
Verbande der Architektenschaft und der am Bau beteiligten Interessengemeinschaften. In-. .
nerhalb-des eigenen Zusténdigkeitsberei_ches Uberpf[]ft die Verwaltung aktiv. die vorhande- -
nen Standards/Auflagen auf allen Ebenen der fur das Planen und Bauen einschlagigen
Handlungsfeider fortlaufend und reduziert oder beseitigt diese Standards dort, wo kein
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Regelungsbedarf gesehen wird. Ob ein einziges Regelwerk, wie es von den Verfassern -

des BDA-Manifestes angestrebt wird, die erhofften Veremfachungen bringen kann er-

scheint allerdings fraglich. :

Unter anderem in dem Symposium zur Eréffnung der Aussteilung Neue Standards, zehn

Thesen zum neuen Wohnen®, das am 25.11.2017 im Kreativquartier Miinchen in einer Ko-

- operation des BDA mit dém Referat for Stadtplanung und Bauordnung stattfgefunden hat,
wurden die Thesen zur Standards-Debatte bereits diskutiert.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird im Rahmen einer dafiir geeigneten
Fachveranstaltung die Planungssprecher und Vertretungen der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaften, der Bautriger, des BDA und der Stadtgestaltungskommision einladen,
um die Ergebnisse dieser Beschlussfassung und die zugrundeliegenden Vorschldge aus
den beiden Aniragen Nr. 14-20 / A 02895 und Nr. 14-20 / A 03207 gemeinsam zu diskutie--
ren. ' : :

Den Antragen Nr. 14-20 / A 02895 und Nr. 14- 20 !/ AO3207 erd nach Marsgabe der oben .
genannten Ausfuhrungen entsprochen

Das Baureferat, das Referat fiir Gesundheit und Umwelt und das Krelsvemaitungsreferat
" haberi Abdrucke erha!ten

Beteiligung der Bezirksausschiisse

Ein Anhdrungsrecht der Bezirksausschiisse geméaR '§ 9 Abs. 2 der Bezirksausschuss-
Satzung i .V .m. dem Katalog der Fiélle der Entscheidung, Anhérung und Unterrichtung fir’
- das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung ist mit dieser Vorlage nicht gegeben.

- Die Bezirksausschilsse der Stadtbezirke 1 bis 25 haben jedoch Abdrucke der Sltzungs—
vorlage erhalten. _

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, und der zusténdigen Verwaltungsbeirétin! Frau-
Stadtratin Messinger, ist ein Ap'd_ruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden. ER
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Antrag der Referentin

lch beantrage Folgendes:

1.

Vom Vortrag der Referentin Uber die laufenden An‘strengtmgeh der Verwaftun_g, die in

. den Thesen des BDA angesprochenen ,Standards im Wohnungsbau" zu reduzieren,
die Mieten auch im nicht geférderten Wohnungsbau zu stabilisieren sowie der fachli- -

chen Einschétzung der Vorschldge des BDA und der am Bau beteiligten !nteressen-
gemelnschaﬁen wird Kenptnis genommen

Der Oberburgermelster wird sich auch in der neuen Legls!aturpenode gegeniiber der
Bundesregierung unter anderem tber den Deutschen Stadtetag fur eine Novelle so-
wohl der Baunutzungsverordnung-als auch der TA-Larm einsetzen mit dem Ziel, dass
insbesondere weitere Fidchen zusatzlich zu § 20 (4) BauNVO bei der Berechnung

. der Geschossflache unberiicksichtigt bleiben beziehungsweise Antagenlarm und Ver-

kehrslérm unter Abstellen auf den Innenpegel gleich bewertet werden kénnen. Der '
Oberbirgermeister und das Referat filr Stadtplanung und Bauordnung werden diese
Anliegen auch an die zukunftlge Bundesregierung herantragen.

Die Anfrage Nr. 14-20/ A 02895 ,Mehr Freiraum ft[r architéktonische'Qua!itét“ d.ér .y
Stadtratsfraktion Freiheitsrechte Transparenz Blrgerbetéiligung vom 20.02.2017 und

Nr. 14-20 / A03207 des Herrn Stadtrats Marian Offman sind damit gesch#ftsord-
nungsgemank behandelt.

Dieser'Besch[uss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolie.

S

i



. - o S . - _»"Seite'!?‘
I, Beschluss

nach Antrag
Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

'Der Vorsitzende : , o - Die'Referentin

' Ober—!Bergerh’neister I - .. Prof. Dr.(lj’Merk'*"‘
- , ' . o Stadtbauréatin

V. Abdruck von L. - IiL . < ' .

" Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)

~ an das Revisionsamt e - )
an die Stadtkammerel
mit der Brtte um Kenntnlsnahme
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TV Wy Referat fiir Stadtplanung urrd Bauordnung SG3
- 2ur weiteren Veranlassung. -

ZUuV.:

1.

OBNDO AN

Am
; Referat fur Stadtplanung und Bauordnung SG3

Die Uberemstrmmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigtén Zweitschrift wird
bestatigt. - : '
An die Bezirksausschisse 1 - 25

_An dds Sozialreferat
- An das Kommunalreferat - -
"~ An das Baurefersf

An das Kreisvarwaltungsreferat ‘

An das Referat fiir Gesun'_dheit und Umwelt

An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordrung — HA |

. An das Referat fr Stadiplanung und Bauordnung — HA || - .
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

. An_das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA [1i/03

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordniing — HA iV

mit dér Bitte um Kenntnisnahme.

- Mit Vorgang zurlick zum Referat fur Stadtn!anunq und Bauordnunq HA1I/13 -
.zum Volizug- des Beschlusses ‘ - R cee

LT
R



Z(aq(ge A

Fraktion Freiheitsrechte, Transparenz und Birgerbeteiligung | Rathaus | 80313 Miinchen ‘,' FDP' HUT" PIRATEN

'FREIHEITSRECHfE STADTRATS
TRANSFARENZ FRAKTION
- BURGERBETEILIGUNG MUNCHEN

Herrn
Oberhiirgermeister

. Dieter Reiter
Raihaus

20.02.2017
- Antrag ‘
Mehr Freiraum fur archltektomsche Qua!ltat

Bewertung und Umsetzung der Vorschldge des Bundes der Architekten

Der Stadirat moge beschlieen: ’
Der Bund der Architekten (BDA) in Bayemn hat eine Vielzahl mteressanter Vorschlage Zu
Bauregeln und Baustandards vorgelegt {val.
bda-bayern.de/2016/08/neuerscheinung-2016-hda-standards- m-wohnungsbau) Diese
Vorschlage sollten méglichst bald seitens der Verwaltung bewertet und dann im Stadtrat
soweit moglich beschlossen werden. Hierbet sollte dem BDA und den Mitgliedern der
Stadtgestaltungskommission zuvor Gelegenhelt gegeben werden, mlt der Verwa.ltung und
A dem Stadtrat zu dlskutleren

Insbesondere folgende Vorschlége des BDA sind dem Stadtrat vorzulegen:

+  Die Verwaltung legt dar, unter-welchen Bedingungen in Miinchen oder fiir Teile von
Miinchen eine Satzung erlassen werden kann, in der abweichend von Abs. 4 Satze 3
und 4, Abs. 5 Satze 1 und 2 sowie Abs. 6 Bayerlsche Bauordnung die Tiefe der
Abstandsflache auf 0,4 H, mindestens 3 m; in Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H,
mindestens 3 m verringert werden kann. Es soll erlautert werden, inwieweit in
Bebauungsplanen die Offenheit der Nutzung von Erdgeschossen erméglicht und
darber hinaus eine Nutzungsmischungsquote erreicht werden kann.

wz»  Der Oberblirgermeister wird gebeten tiber den Deutschen Stadtetag eine

Novellierung der Baunutzungsverordnung - zu erreichien, um zusétzlich zu § 20 (4)-

weitere Flachen bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt zu lassen.

Z.B. AuRenwandbekleidungen, die nicht der Statik oder dem Warmeschutz dienen

sowie ErschlieBungsflachen von Treppenhauser und weitere Abstei]raume (for

Kinderwagen, Fahmrader etc.).

» .Der Oberbiirgermeister wird gebeten iber den Deutschen Stadtetag eine
" Novellierung der TA-Larm und des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu erreichen.

Mit dem Ziel aufwendige Schalischutzkonstruktionen zu vermeiden, soll Anlagenlarm

und Verkehrslérm gleich bewertet werden und nur der zuléssige Innenpegel gelten.

AuRerdem sollen, wenn neue Wohnbebauung an bestehendes Gewerbe heran ruckt

Richtwerte von 65 dBA tags und 55 dBA nachts eingehalten werden.



+ .Die Verwaltung bewertet die Vorschlage des BDA zur Bauphysik und zum
Energiebedarf. Insbesondere dié Problematik der unzahligen Normen und Rlchtllmen
die in weiten Bereichen nicht aufeinander abgestimmt sind und daher keine
Synergieeifekte erzeugen sondern vielmehr eine verniinftige ganzheitliche
Betrachtung verhindern und nur zu zusatzlichen Kaosten fithren und die
architekionische Qualitat mindern. '

+ Die Verwaltung legt dar, inwieweit die Vorschlage des BDA zum Brandschutz: geteilt

werden. Insbesondere zu folgenden Fragen

1 : - :
- des 2. Rettungsweges mit Leitemn der Feuerwehf anstelle von aufwendigen baulichen

Losungen inkl. Notleiter als Ersatz fiir fehlende Anleiterbarkeit mit Rettungsgeraten
der Feuerwehr. !
2, _
Eines Sicherheitstreppenhauses Jdight”
3.
Einsatz von Aufzugen fir die F[ucht— und Evakuierung (unter bestimmten ’
Voraussetzungen) . ‘
4, ‘
‘Reform der Muster-Holzbaurichtlinie

Begriindung:

Die standige Verfemerung von Standards im Wohnungsbau haben betrachtlich zum teuren
Bauen in Deutschland beigetragen ohne dass hierdurch die archltektonrsche Qualitat
gewonnen hat,

Vielmehr sind diese Standards haufig verantwortlich fiir langweiliges Bauen und gesu:htslose
Gebaude. Gerade in Miinchen muss man feststellen, dass die Eigenverantwortung von
Architekten und Bauherrn uriter wenig sinnvailen Vorschriften leiden. Vieifalt und
abwechslungsreiches Bauen wird hiufig verhindert. Die Sehnsucht der Burger nach den

. schénen Gebaude der Griinderzeit ist daher nachvollziehbar.

Der Stadirat sellte keine Gelegenheit auslassen, Vorschlage aus der Archltektenschaft Zu
diskutieren, urm Verwaltung und Gesetzgeber dazu zu bringen, die Uberreglementlerung
zuruck zu drangen.

Gez. o ‘ : ‘ Gez.

br. Michael Mattar : Gabriele Neff -
Fraktionsvorsitzender Stellv. Fraktionsvorsitzende
Gez, Gez,

Dr. Wolfgang Heubisch : Thomas Ranft

Stadtrat : Stadtrat

Gez. ' ‘

Wolfgang Zeilnhofer
Stadtrat

)



- : Stadtrat Marian Offm.an‘ :

ANTRAG
Herrn '
Oberburgermelster : ‘
Dieter Reiter _ ' 28.06.2017
Rathaus : ‘ ' '

80331 Minchen

Nicht geférderten Mietwohnungshau stidtisch unterstiitzen

In einem Hearing m]t Beteiliguhg des Stadfréteé und der stédtischén Verwaltung und
Wohnungsbaugesellschaften werden Mogllchkelten der stadtlschen Unterstutzung
thematisiert mit dem Ziel der Stablhsierung von Mieten.

‘ Begrundung:

Die Nettomieten fiir nicht geférderte neu errichtete Wohnungen liegen bei tiber 18 €. So
wird beispielsweise in Haidhausen von einer groften bayerischen Versicherungsgeseli-
schaft eine Vierzimmerwohnung (Baujahr 2015) mit 114 gm flr netto 2.080 € angeboten.
Die Bruttomiete betragt 2.550 € und die TG-Miete zusatzlich 105 €. Die Nettomiete/gm be-
tragt 18,25 €. Als analoge Mletsplegelmlete errechnet sich ein Betrag zwischen 11,33 €
und 14,55 €, :

.....

Fordergrenzen kaum fi nanZEerbar

In einem Hearing kénnte beispielsweise erdrtert werden, welche kostensenkende und be-
schleunigende MaRnahmen bei den Baugenehmigungsverfahren bremsende Wirkung auf
die Miethohen entfalten kénnten. Seitens der Bauunternehmen werden oftmals eine Viel- -
zahl solcher Varschlage genannt.

‘Marian Offran, Stadtrat

. CSU-Fraktion, Rathaus, Mariznplatz 8, 80331 Minchen
Tel. 233-92650, Fax; 291 37 65, csu-fraktion @muenchen.de, www.csu-rathaus-muenchen.com
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