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An die Stadtratsfratkion DIE GRUNEN / ROSA LISTE

_ Keine G‘roBgastronomie‘ im Maxwerk --keine Fakten schaffen ohne Stadti‘atsb'efassung

‘Antrag Nr. 14-20 I A 02036 der Stadtratsfraktlon DIE GRUNEN IROSA LlSTEwom
- 21.04, 2016 emgegangen am 21 04. 2016

Sehr geehrie Frauen Kolleginnen,‘
sehr geehrte Herren Kollegen,

mit 0.g. Antrag haben Sie gebeten, dass bei der Behandlung des Antrages auf Vorbescheid
zur Teilnutzungsanderung des Maxwerkes die Vorgaben aus der Rahmenplanung
innerstadtische Isar in den Mittelpunkt zu stellen im Sinne einer kleinteiligen Gastronomie

~ bzw. einer kleinteiligen gastronomischen Nutzung) und vor der Ertellung éines Vorbesche:des
dies dem Stadtrat zur empfehlenden Ste!lungnahme vorzulegen. - - :

Der Inhalt Ihres Antrages betrifﬁ, soweit er sich auf die baurechtliche Behéndlung von-
Bauantréagen und Planungen bezieht, eine laufende Angelegenheit, deren Besorgung nach Art.
37 Abs. 1 GO und § 22 GeschO dem Oberbilrgermeister obliegt, weil die Genehrnigung oder
Ablehnung von Bauvorhaben als Aufgabe des Ubertragenen Wirkungskreises Geschétfte der
laufenden Verwaltung sind. Eine Behandlung erfolgt deshalb auf diesem Wege. ‘

Far die verspatete Antragsbehan.dlung bittén wir um Nachs_iéht. Wir hatten Sie nach
Antragseingang davon versténdigt, dass keine Genehmigung bzw. keine
Vorbescheidserteilung vor geschéftsordnungsgemél&er Behandlung dieses Antrages erfolgt.

Zu [hrem Antrag vom 21. 04 2016 tellt thnen das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung _
Folgendes mit: : : .

 Mit Beschiluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 21.10.2015 (Sitzungsvorlage Nr. 14~
20 / V 02161) wurde im Zuge der ,Rahmenplanung innerstadtischer Isarraum® untér anderem
-von der ldee Kenntnis genommen, das Maxwerk, Max-Planck-Str. 2, als einenvon mehreren.

" Kleinteiligen Gastronomiestandorten an der [sar vorzusehen, ohne dass die vorhandenen Qua-
litaten, msbesondere fiir Erholung und Landschaftserleben, geschmalert werden. Die Ergeb-
nisse diesbezlglicher Uberlegungen sollten in den weiteren Prozess der Rahmenplanung ein-
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gebracht werden. Unter dem Punki ,Handlungsempfehlungen und Gastronomie” wurde auf
Seite 12, 2. Absatz dieses Beschlusses, das Maxwerk als Standort einer kieinteiligen Gastro-
nomie genannt, im Beschluss wurde unter Ziffer 1 von den entsprechenden Ausfuhrungen der :
Referentin Kenntnis genommen, :

Dle Stadtwerke Munchen als Eigentimerin des Maxwerks ermittelten demEntsprechend in ei-
nem Bieterverfahren im Herbst 2015 das Interesse potentielter Gastronomiebetreiber am Be-
trieb gastronomischer. Nutzungen im Maxwerk. Aus diesem Bieterverfahren ging die Augusti-
ner-Brauerei als Interessent mit dem tragféhigste_rj Konzept hervor. : '

* Derzeit ist das Maxwerk (neben der verbleibenden Nutzung als Wasserkraftwerk; es werden 3
Mio. KWh pro Jahr erzeugt) seit 2001 an ein Kiinstlerpaar als Wohnatelier vermietet. Trotz ge-
wisser Eigenrenovierungsleistungen des derzeitigen Mieters ist das Gebaude in einem eher
schlechten baulichen Zustand. :

Am 18.03.2016 wurde von der Augustiner Brauerei ein Vorbescheidsantrag fur die Teil-Nut--
zungséanderung der Betriebsraume des Maxwerks zu einer Gaststatte mit Freischankflache mit
. Teilumbau und Sanierung eingereicht. Da die Antragsunterlagen unvollstandig bzw. mangelhaft -
waren und auch nach Aufforderung nicht nachgebessert wurden, wurde der Vorbescheidsan-
_ trag am 14.06.2016 gem. Art. 65 Abs: 2 Satz 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) zurlick-
gegeben. Seither ist kein neuer Antrag eingereicht worden.

- ‘Da neben Ihrem Antrag ‘auch i lnsg. neun Antrage des Bezirksausschusses des 5. Stadtbezirks
und vier Biirgerversammiungsantrége wegen der kinftigen Nutzung des Maxwerks anhangig
“waren, fand am 24.01.2018 ein gemeinsamer Termin des Bezirksausschusses des 5. Stadtbe-
zirks mit der Augustlner—Brau Wagner KG statt. Zu diesem Termin wurde von der Augusti-
ner-Brau Wagner KG eine gegeniiber dem Vorbescheidsantrag reduzierte Gaststattennutzung
vorgestellt. Der Bezirksausschusses des 5. Stadtbezirks teilte am 16.02.2018 mit, dass der
Nutzungsénderung des Maxwerks zu einer Gaststatte auch in der am 24.01.2018 vorgestellten
reduzierten Form nicht zugestimmt werde. Daraufhin nahm die Augustmer—Brau Wagner KG
von dem Projekt Abstand. Auch die Stadtwerke Miinchen teilten mit, dass bis auf Weiteres kei-
~ ne gastronomische Nutzung des Maxwerks mehr geplant sei. Es wird derzeit auch keine neue
Ausschrelbung durch die Stadtwerke Minchen angestrebt;

Unabhéangig davon méchten wir darstellen, wie das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
die Genehmigungsfahsgkeﬁ einer gastronomlschen Nutzung emgeschatzt hétte.

A) Rechtliche Grundlagen |
1, Planungsrecht.

' Das Maxwerk liegt in den Maximiliansanlagen nérdlich des Maximilianeums. Der Bereich ist
als AuBenbereich i. S. d. § 35 Baugesetzbuch (BauGB) einzustufen. Der Flachennutzungsplan
stellt for das Maxwerk selbst Versorgungsflache (VE) dar. Die umgebenden Maximiliansan-
!agen sind als Allgemeine Grinflache (AG) dargestelit und E1egen EInSChIIeBIICh Maxwerk —
volistandig im regmna]en Grlinzug. - :
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Gemal § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 4 BauGB kann der Anderung bzw. Nutzungsanderung von er—

haltenswerten, das Bild der Kulturlandschaft pragenden Gebauden, sofern die Anderung einer

zweckmaRigen Verwendung des Gebaudes und der Erhaltung des Gestaltswertes dient, die '

Darstellung des Flachennutzurgspianes nicht entgegengehalten werden. Ferner kann einem

- solchen Vorhaben auch nicht entgegengehalten werden, dass es die natlrliche Eigenart der
Landschaft beemtrachhgt :

~ Die (urspriinglich) geplante Nutzungsénderung des Maxwerks zu einer Gaststatte mit Wirts—.
garten ist als ein s¢lches Vorhaben einzustufen, 1nsbesondere handelt es sich beim Maxwerk
um ein gesch|chtllch und bauhistorisch sehr erhaltensweﬂes Gebaude. Eine planungsrechtli-
che ZulaSS|gke|t bestéht daher. Zudem muss die angestrebte Nutzung auch aulenbereichs-
vertraglich sein. Angestrebt wurde urspriinglich eine Nutzung mit 150 Gastplatzen im Innenbe-
reich,; 200 Gastplatzen auf der Dachterrasse im 1.0G sowie 80 Gastplatzen in einem ebener-
digen Wirtsgarten, wobei die Gastplétze innen und aulen als Wechselnutzung betrieben wer-
den sollten, so dass von maximal 280 Gésten gleichzeitig auszugehen war. Es wurde eine Be-
triebszeit bis maximal 23.00 Uhr in den Freiluftbereichen und bis maximal 1.00 Uhr im Inneren
angestrebt. Der Wirtsgarten sol]te nur auf dem Grundstiick FIurNr 17204 betneben werden,
auf-dem sich auch das Gebaude befindet. :

In spateren Vorschidgen (die aber nicht als Antrage elngerefcht wurden) wurde die Zahl der
Gastptétze auf der Dachterrasse auf 150 und die Zahl der maximal gleichzeitig anwesenden
Gaste damit auf 230 reduziert. Die redumerten Vorschlage wurden als aullenbereichsvertrag-

- lich erachtet

2. Bauoi"dnungsrecht 3
a) Denkmalschutz

Belm Maxwerk handelt es sich um ein Emzeibaudenkmai Es wird in der Denkmalliste wie folgt
beschrieben: ZwetgeschOSSIger natursteingegliederter Gruppenbau in neubarocken Formen
mit turm‘a}"tigem Auf'ba:u von Karl Hocheder dem Alteren,1895. Die umgebenden Maximilians-
-anlagen sind zudem als Gartendenkmal in der.Denkmalschutzliste eingetragen. Umbauten und
Nutzungsénderungen bediirfen daher einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis nach Art. 6
Denkmalschutzgesetz (DSchG). Die bisherigen Planungen wurden dem Heimatpfleger, dem
Landesamt flr Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehdrde vorgestelit. Grundsétz-
lich bleibt von Seiten der Denkmalschutzbehérden festzuhalten, dass eine Nutzung des Ge-
baudes als Gaststatte und auch die Anlage einer Freischankfliche in angemessenem Rahmen
denkmalvertraglich ist, da dies auch mit einer San‘ieruhg und'Instandsetzung des Einzelbau-
denkmals verbunden ist. Alle weiteren Details, inshesondere auchrAusbaudetaiIs, die sich
gdfs. aus der Ertitchtigung der Statik des Gebaudes ergeben, kénnten erst nach Vorlage des
endglltigen Bauantrages denkmalschutzrechtlich beurteilt werden. Es wurde bereits im Vorfeld
darauf hingewiesen, dass aus Denkmalschutzgrinden der Einbau eines Aufzugs bis zur Dach-
terrasse nicht in Frage kommt und daher diesé Dachterrasse nicht barrierefrei erreicht werden
konnte. Gehbehinderten Personen wéren aber die ubrlgen Bereiche barrlerefrez zur Verfligung

gestanden
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b) Naturschutz / 'Landschaftsschutzverordhung

- Das Maxwerk befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsschutzgebietes Maximilians-
~anlagen, die Nutzungsénderung bedarf daher einer landschaftsschutzrechtlichen Ausnahme-
: genehmlgung (Befreiung}. Die Max;mlliansanlagen wurden in der zweiten Halfte des 19. Jahr- A
hunderts-von Carl von Effner im spéattandschaftlichen Stll angelegt, Sie sind heute an vielen
Stellen von einer kontempla“h\rEn Anmutung gepragt. Der Ort erméglicht unter alten Baumen ‘
‘einen malerischen Durchblick zu den préchtigen Bégen der Maximiliansbriicke. Die neuie Nut-
zung des AuRenbereichs hétte dieser Raumwirkung in besonderer Weise Rechnung zu tragen
gehabt; die Frelraummobherung hatte auf diese Anforderung abstellen miissen.

Die zusatzliche Nutzung hatte den erstmahgen Bedarf nach einem Kanalanschluss begrundet,
der in einer 350'm langen Druckrohrieitung hinauf zur Maria-Theresia-StraRe ausgefiihrt wer--
. den solite. Die Leitung hétte dabei ca. 15 Hihenmeter iberwunden, Alte, gestaltpragende
. Baume direkt neben der Trasse verlangten abschnittsweise nach wurzelschonenden Gra-
bungs- und Verlegeverfahren (z.B. Spulen, Ausblasen). Insgesamt waren die baubedlngten
Wirkungen der neu zu errichtenden Druckrohrleltung gegenliber den anderen Wirkaspekten
des Vorhabens als Gberwiegend zu bewerten . -

Die Hauptzuwegung v.a. von der Maximiliansbriicke und von der Max-Planck-Str. aus wére ]
aus Grlnden der Sicherheit spat aufbrechender Gaststatienbesucher und -besucherinnen aus-
reichend zu beleuchten gewesen. Die AuRenbeleuchtung wire ~ gemal anderen Beleuchtun-
gen im Nahbereich der Isar — in insektenfreundlicher Lampentechnik auszufihren gewesen,

um die Wanderung und Jagd nachtaktlver Tierarten nicht starker als erforderlich zu beemtrach—
' tlgen : :

c) StellplatznachWeis

Eine Gaststétte in der angestrebten GréRenordnung hatte gem. Art. 47 BayBO in Verbindung
mit der Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Miinchen und den Stellplatzrichtlinien einen '
Steliplatzbedarf von ca. 21-22 Steliplatzen ausgelost von dem aber wegen der Lage des
Grundstiickes in Zone 2 der Stellplatzsatzung nur 75 Prozent nachzuweisen gewesen waren.
Dies waren daher 16-17 Stellplatze gewesen. Es bestand zwischen allen am Verfahren Betei-
_ ligten Einigkeit, dass ein Realnachweis im Umgriff des Maxwerkes durch Schaffung von Stell-
- pléatzen in den Maximiliansanlagen nicht. méglich gewesen wére. Die 16-17 Stellplétze hatten

- daher gem. Art. 47 Abs. 3 Nr. 3 BayBO abgeldst werden mlssen. o

d) ErschiieBung, Logistik Entsorgung

Das Maxwerk besitzt derzeit keine Kanahsat]on die fur eine Gaststattennutzung ausreichend
ware. Es war angedacht, unterhalb bestehender Wege t den Maximiliansanlagen eine etwa
350 m Iangg Druckieitungskanalisation zum Abwassersammler Maria-Theresia-Strale zu bau-
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en. Die vorgeschlagene Trasse unter den vorhandenen 2,5 bis 5 m breiten Fu- und Radwe-

© gen war abschnittsweise von altem Baumbestand gesdumt. In diesen Bereichen wiren Mehr-
aufwendungen durch wurzelschonende Grabungsverfahren erforderlich gewesen, da die ge-

ringmachtigen Tragschichten: schwach befes’ﬂgter Wege erfahrungsgemaB voll durchwurzelt

werden. Die erforderliche Tiefenlage des Kanals hatte eln Unterfahren von beiebten Wurzelho-

rizonten ermoghcht

. Die Versorgung der-Gastronomie mit Waren und die Abfallentsorgung hatten tber \forhandene o
Wege erfolgen kénnen. Diese verfugen als-befahrbare FuB- und Radwege nicht Ober die erfor-

derllchen Bemessungsparameter (insb. Nelgung, Tragfah;gkelt Kurvenradien und Sichtdreie-
cke) von Erschhel&ungsstral%en Um sie so schonend wie méglich-abzuwickeln, ware im Rah-
men eines Bauantrages ein Ver- und Entsorgungskenzept vorzu!egen gewesen, in dem auch
. Hochstgrenzen fr die LKW-GroBen (insb. Achslasten und Kurvenradlen) festzulegen gewesen.

~ wéren, da am Wegever!auf und an der E[nmundung keine Anderungen vorgenommen werden

" soliten.

Als aktlves Kraftwerk ‘mag das IVIaxwerk Storwwkungen (zum Beispiel Magnetfeld des Genera-
tors, Oldinste, Vlbratlonen und starkes Rauschen im Auenbereich) auf die Gastronomienut-

- -Zung entfa]ten diese Auswnrkungen und ggfs notwend;ge Vorkehrungen waren im Bauantrag

zu klaren gewesen o 5

Das Kraftwerk stellt sich als ai!seitig :eins'ehbarer und" umgehbarer S'oliiéirbau dar und verfijgt
* Uber vier aufwarnidig gestaltete Schauselten Die Ladezone ware mlt Ruckswht auf dlese Situa-

tion zu planen gewesen. _ ,
e) Rahmenplanung mnerstadtischer Isarraum .

) Die MaX|m|i1ansanEagen steIIen einen sehr wichtigen Bereich in der Rahmenplanung dar, wel- :
‘che im.intensiven Zusammenwirken aller betroffenen Institutioner, Akteure'und Verwaltungen _
‘erarbeitet wurde. Hier stéhen die Quahtaten des Gartenkunstwerks und das besondere Land-

-schaftserleben an Isarufer und -leiten im Vordergrund. Aber auch okolog:sche und kllma’usche ‘

*-Funktionen sp1elen gine wnchtlge Rolle.

Insofern sollten an die ReaIISIerung einer Gaststétte mit Wirtsgarten im Maxwerk sehr strenge
MaRstabe angelegt werden. Dies betraf inshesondere den Flachenverbrauch und die Anzahl
der Sitzplatze im Freien sowie die Anlieferungsproblematik, aber auch die Themen Gestaltung
von Fassaden, Dachterrasse und Wirtsgarten, die-Vermeidung von Werbeantagen und von
ibér das Unabweisbare hinausgehendear Blergartenmobherung sowie die Verhlnderung von -
Barriere- und Stérwirkungen auf das Umfeld. Diese Anforderungen wéren entsprechend in der

Baugenehmigung, der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung, der landschaftsschutzrechtli-

: chen Ausnahmegenehmgung sowie der Gaststattenerlaubms zu verankem gewesen.

3. Zivilrechtliche Situation

Eine grundbuchrechtliche. S[cherung einer reinen Kraftwerksnutzung und somit ein grundbuch-
rechtlicher Ausschluss einer anderweitigen Nutzung zum Beispiel in Form einer Nutzungsbe-
schrankungsdienstbarkeit liegt nicht vor. In einem Beschluss des Kulturausschusses vom

T



2

e iSéiteS.‘

06.06.1989 wurde éusgefuhﬁ dass im Kaufvertrag von 1894 mit dem. Privat-Fami-

_ lien-Fidei~ CommlB Kénig Max II. die Verpflichtung enthalten sei, das Maschinenhaus- nur zur

Erzeugung glektrischer Energie mittels Wasserkraft zU benutzen und bei einer Zuwiderhand- -
fung eine Vertragsruckabwmklung ohne Entschad:gung vorgesehen sei. Damals wurde die Ein-
Sschatzung vertreten, dass diese Verpflichtung weder.verjahrt noch verwirkf sei. Allerdings wur-
de das Masxweérk auch die letzten Jahrzehnte nicht nur zur Energleerzeugung genutzt, sondem

eben auch als Kunst[elwohnung bzw. -atefier, chne dass eine Vertragsriickabwicklung von der .

Bay. Schigsser- und Seenverwaltung &ls Rechtsnachfolger des Privat-Familien-Fidei- Commil
Konlg Max I1. verlangt worden wére. Die Stadtwerke Miinchen sind der. Auffassung, dass eine
Vermietung ohne die Gefahr der Ruckabwmkiung des Kaufvertrages von 1894 méglich gewe-
sen ware S S : : ; :

4. Fazit: * ' ,
Da sowohl die Augustmer—Brau Wagner KG von dem Projekt Abstand genommen hat als auch
die Stadtwerke Munchen mitteilten, dass bis auf Weiteres keine gastronomische Nutzung des

: -Maxwerks mehr geplant sei, ist nach derzeitiger Kenntnislage nlcht mehr mit emer gastronom|—

schen Nutzung des Maxwerks zu rechnen.” \

Um Kenntmsnahme von'den Vorstehenden Ausfuhrungen wird gebeten,,.-
Wir gehen davon aus, dass die Angelegenheit damlt abgesch!ossen |st

Mit freundiichen Griien -

i . ‘EF—OT._Dﬁmil\}'re’f'K" e e
*  Stadtbauratin.



