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Neuz_ﬁ Bezirksaussc_:hussantrége zur Nutzung des " Maxwerks” in den Maximiliansaniagen

. Sehr geehrte Frau Vorsitzende éietz-Will,

sehr geshrte Damen und Herren,

Ste haben seit dem Jahr 2016 in Bezug auf die Nutzungsanderung des Maxwerks zu einemn Ga-
stronomiebetrieb folgende neun Antrége gestellt: ' :

1. Nutzung des "Maxwerks" in den Maximiliansanlagen (Englischer Garten, Sudteil)

Antrag Nr. 14-20 / B 02287 des Bezirksaussch'usses des Stadibezirks 05-Au-Haidhausen vom
20.04.2016 - '

2. Maxwerk (1) - Nicht—BeriJcksichtigung der ,Studie zum Thema Maxwerk" bei der Entschei-
dung Uber eine Gaststétten-i\!utzung des Maxwerks

Antrag Nr. 14-20 / B 03413 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 05-Au-Haidhausen vom
15.03.2017 ,

3. Maxwerk (IN: Immissions- und Strahlenschutz bei Gaststatten-Nutzung des Maxwerks (Anfra-
ge} ‘ ‘ '

Antrag Nr. 14-20 / B 03414 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 05-Au-Haidhausen vom
15.03.2017 o

4. Maxwerk (lil): Bezifferung der Sanierungskosten des denkmalgeschiitzten Maxwerks (Anfra-
9e) .f

Antrag Nr. 14-20 / B 03415 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 05-Au-Haidhausen vom
15.03.2017

5. Maxwerk (IV): Vertragliche Zweckbindung des Maxwerk-Grundstlicks? (Anfrage)

" U-Bahn U1 /U2 ruz ' StraRenbahn: Linien 16717 /18 Beratungszentrum;
Haltestelle Fraunhoferstraie - Haltestelle MQllerstrare Blumenstr. 19, Erdgeschoss

U-Bahn U1/U2/U3/UsS/UT/Us Metrobus: Linien 52 / 62 Mo, Di, Do, Fr: 2:00 bis 12:00. Uhr Internet
Haltestelle Sendlinger Tor Haitestelle Blumenstrage zusétzlich Df und Do: 13:30 bis 16:00 Uhr www.muen_chen.de
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i
Antrag Nr. 14-20/ B 03416 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 05-Au-Haidhausen vom
15.03.2017 ; _

6. Maxwerk (V): Keine Fahrradabstellpléatze in den Maximiliansanlagen rund um das Maxwerk-
Grundstbck ! ‘ j

Antrag Nr. 14-20 / B 03420 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 05-Au-Haidhausen vom
15.03.2017 :

7. Maxwerk: Keinen Pré‘zedenzfau schaffen

f
L

Antrag Nr. 14-20 / B 03421 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks OS-jAu-Haidhausen vom
15.03.2017 - : ' ' : _

8. Maxwerk (Vill): Beantwortung RIS Nr. 14-20 / B 02287 vom 20.04.2016

Antrag Nr. 14-20 / B 03561 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 05-Au-Haidhausen vom
26.04.2017 ' '

g. Maxwerk (1X): Verbindliches Pflichtenheft fur den Betreiber einer etwaigen Gaststatte im
,Maxwerk” ' ‘ :

"

Antrag Nr. 14-20 / B 03640 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 05-Au-Haidhausen vom
17.05.2017

Ferner liegen noch vier BurgerversammIungsempfemungen (Empfehlung Nr. 14-20/E 01652,
Nr. 14-20 / £ 01633, Nr. 14-20/E 01927 und Nr. 14-20 / E 01919) zu dem gleichen Thema

vor. Hinsichtlich der B'L‘trgerversammIungsempfehlungen wurde ein Beschlussentwurf gefertigt,
" der ihnen voraussichtlich zur Sitzung vom 19.09.2019 vorliegen wird. "

Die Beantwortung der o.g. neun Antrage erfolgt als Geschéit der laufenden Verwaltung nicht in
Beschlussform, sondern durch dieses Schreiben. Flr die lange Bearbeitungsdauer mdchien
wir unser Bedauern ausdriicken. Zunéchst war die Bearbeitung zuriickgestellt, da vor endgltti-
ger Fertigung der Antwort noch ein gemeinsamer Termin lhres Bezirksausschusses mit der
Augustiner-Brau Wagner KG abgewartet werden sollte. Dieser Termin fand am 24.01.2018
statt. Zu diesem Termin wurde von der Augustiner-Brau Wagner KG eine gegeniber dem Vor-
bescheidsantrag reduzierte Gaststattennutzung vorgestellt. Sie teilten am 16.02.2018 mit,
dass der Nutzungsanderung des Maxwerks zu eirier Gaststitte auch in der am24.01.2018
vorgestelliten reduzierten Form nicht zugestimmt werde. Daraufhin nahm die Augustiner-Brau
Wagner KG von dem Projekt Abstand. Auch die Stadtwerke Minchen teilten mit, dass bis auf
Weiteres keine gastronomische Nutzung des Maxwerks mehr geplant sei. Soweit lhre neun
Antrage daher auf Verhinderung einer gastronomischen Nutzung des Maxwerks generell oder
mind. einer gastronomischen Nutzung in Form der beiden Vorschlage der Augustiner-Brau
Wagner KG abzielten, ist mit dieser Entwickiung lhren Antragen nachgekommen. Es liegt auch
weiterhin weder ein neuer Vorbescheids- noch ein Bauantrag fur eine gastronomische Nut-
zung vor.

Trotz der Tatsache, dass sich damit der Hauptteii [hrer Antrage erledigt hat, m&chten wir Ihnen
unsere Einschatzung der bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gugnsfahigkeit der gastronomischen Nutzung mitteiien und auf den Grotell lhrer Einzelfragen
eingehen. Wir bitten aber um Thr Verstandnis, dass wir wegen der dargelegten Entwickiung auf
einige der Detailfragen wie zum Beispiel der Frage nach einer Umzaunung der Wiese zur Ver-
hinderung einer "wilden" Beparkung mit Fahrradern nicht eingehen, die nur bei Realisierung -
der urspringlichen Plane Relevanz hatten. :
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Mit Beschluss der Vollversammiung des Stadtrates vom 21.10.2015 (Sitzungsvoriage Nr. 14-
20/V 02161) wurde im Zuge der -Rahmenplanung innerstidtischer Isarraum” unter anderem
von der ldee Kenntnis genommen, das Maxwerk, Max-Planck-Str. 2, als einen von mehreren
Kleinteiligen Gastronomiestandorten an der Isar vorzusehen, ohne dass die vorhandenen

Qualitaten, insbesondere fiir Erholung und Landschaﬁserfeben, geschmdlert werden. Die Er-

-

gebnisse diesbezlglicher Uberlegungen sollten in den weiteren Prozess der Rahmenplanung

-nem Bieterverfahren im Herbst 2015 das Interesse potentieller Gastronomiebetreiber am Be-
trieb gastronomischer Nutzungen im Maxwerk. Aus diesem Bieterverfahren ging die Augusti-
ner-Brauerei als Interessent mit dem tragfahigsten Konzept hervor.

Derzeit ist das Maxwerk. (neben der verbleibenden Nutzung als Wasserkraftwerk, es werden 3
Mio. KWh pro Jahr erzeugt) seit 2001 an sin Kunstlerpaar als Wohnatelier vermietet. Nach
Auskunft der Stadtwerke kann das Mietverhaltnis beendest werden. Trotz gewisser Eigenreno-

vierungsleistungen des derzeitigen Mieters ist das Gebaude in einem eher schlechten bauli-
chen Zustand. .

Am 18.03.2016 wurde von der Augustiner Brauerei ein Vorbescheidsantrag fiir die Teil-Nut-
Zungsanderung der Betriebsraurme des Maxwerks zu einer Gaststatte mit Freischankfiache mit
Teilumbau und Sanierung eingereicht. Da die Antragsunterlagen unvollsténdig bzw. mangel-

'scheidsantrag am 14.06.2016 gem. Art. 65 Abs, 2 Satz 2 der Bayerischen Bauordnung (Bay-
BO) zuriickgegeben. Seither ist kein neuer Antrag eingereicht worden. . .

Nach Auskunft der Stadtwerke isi bis auf Weiteres nicht mehr geplant, eine gastronomische
Nutzung im Maxwerk zu etablieren, Es wird derzeit auch keine neue Ausschreibung ange-
strebt. Co ' '

~ A} Rechtliche Grundiagen

1. Planungsrecht _

Das Maxwerk liegt in den Maximiliansanlagen nérdlich des Maximilianeums. Der Bereich ist
als i

Geman.§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 4 BauGB kann der Anderung bzw. Nutzungséndgrung von er-
haltenswerten, das Bild der Kuiturlandschatft pragenden Gebéduden, scfern die Anderung einer
zweckmaBigen Verendung des Gebdudes und der Erhalfung des Gestaltswertes dient, die
Darstellung des Ftachennutzungsplanes nicht entgegengehalten werden. Ferner kann einem
solchen Vorhaben auch nicht entgegengehalten werden, dass es die natiirliche Eigenart der
Landschaft beeintrachtigt. -

Die (urspriinglich) geplante Nutzungsdnderung des Maxwerks zu einer Gaststétte? mit Wirts-
garten ist als ein solches Vorhaben einzustufen, insbesondere handelt es sich beim Maxwerk
um ein geschichtlich und bauhistorisch sehr erhaltenswertes Gebsude. Eine planungsrechtii-



che Zulassigkeit besteht daher. Zudem muss die angestrebte Nutzung auch aulenbereichs-

~ vertraglich sein. Angestrebt wurde ursprunglich eine Nutzung mit 150 Gastplatzen im Innenbe-
reich, 200 Gastpiatzen auf der Dachterrasse im 1.0G sowie 80 Gastplaizen in einem ebener-

- digen Wirtsgarten, wobel die Gastplatze 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 solite nur auf dem Grundstiick FlurNr. 17204 petrieben werden,
auf dem sich auch das Gébaude befindet. . ' ! ‘

In spateren Varschlagen (die aber nicht ais Antrage eingereicht wurden) wurde die Zahl der
Gastplatze auf der Dachterrasse auf 150 und die Zahl der maximal gleichzeitig anwesenden
Gaste garnit auf 230 reduziert. Zumindestens die reduzierten Vorschlage wurden als auBenbe-
reichsvertraglich erachtet. - : '

2. Baucrdnungsrecht
a) Denkmalschutz

Beim Maxwerk handeft es sich um ein Einzelbaudenkmal. Es wird in der Denkmalliste wie folgt
beschrieben: Zweigeschossiger, natursteingegliederter Gruppenbau in neubarocken Formen
mit turmartigem Aufbau von Karl Hocheder dem Alteren,1895. Die umgebenden Maximilians-
anlagen sind zudem ais Gartendenkmal in der Denkmalschutzliste eingetragen. Umbauten
~ und Nutzungsanderungen bediirfen daher einer denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis nach Art.
& Denkmalschutzgesetz (DSchG). Die bisherigen Planungen wurden dem Heimatpfleger, dem
Landesamt for Denkmalpflege und der Unteren Denkmalschutzbehorde vorgestellt. Grund-
satzlich bleibt von Seiten der Denkmalschutzbehérden festzuhalten, dass eine Nutzung des
Gebiudes als Gaststitte und auch die Anlage einer Freischankfiache in angemessenem Rah-
men denkmalvertraglich ist, da dies auch mit einer Sanierung und Instandsetzung des Einzel-
_baudenkmals verbunden ist. Alle weiteren Details, insbesondere auch Ausbaudetails, die sich .
ggfs. aus der Ertlichtigung der Statik des Gebaudes ergeben, kénnten erst nach Vorlage des
endgiiltigen Bauantrages denkmalschutzrechtlich beurteilt werden. Es wurde bereits im Vor-
feld darauf hingewiesen; dass aus Denkmalschutzgrimden der Einbau eines Aufzugs bis zur
Dachterrasse nicht in Frage kommt und daher diese Dachierrasse nicht barrierefrei erreicht

werden kénnte. Gehbehinderten Personen wéren aber die tbrigen Bereiche barrierefrel zur
Verflgung gestanden. : .

b) Naturschutz / Landschaftsséhutzverordnung

Das Maxwerk befindet sich im Geltungsbereich des | andschaftsschutzgebietes Maximilians-
anlagen, die Nutzungsanderung bedarf daher einer landschafisschutzrechtlichen Ausnahme-.
genehimigung (Befreiung). Die Maximiliansanlagen wurden in der zweiten Halfte des 18. Jahr-
Runderts von Carl von Effner im spatlandschaftlichen Stii angelegt. Sie sind heute an vielen
Stellen von einer kontemplativen Anmutung geprégt. Der Ort ermdglicht unter alten B&umen
einen malerischen Durchblick zu den prachtigen Bdgen der Maximiliansbriicke. Die neue Nut-
zung des AuRenbereichs hatte dieser Raumwirkung in besonderer Weise Rechnung zu tragen
gehabt: die Freiraummablierung hatte auf diese Anforderung abstellen missen.

Die zusatziiche Nutzung hatte den erstmaligen Bedarf nach einem Kanalanschluss begrindet,
der in einer 350 m langen Druckrohrieitung hinauf zur Maria-Theresia-Strafte ausgefunrt wer-
den sollte. Die Leitung hatte dabei ca. 15 Hohenmeter tiberwunden. Alte, gestaltpragende



Seite 5

Baume direkt neben der Trasse hatten abschniftsweise nach wurzelschonenden Grabungs-
und Verlegeverfahren (z.B. Spiilen, Ausblasen) verlangt.

Die Hauptzuwegung v.a. von der Maximiliansbriicke und von der Max-Planck-Str. aus ware
aus Gr{inden der Sicherheit spat aufbrechender Gaststattenbesucher und -besucherinnen
ausreichend zu beleuchten gewesen. Die AuRenbeleuchtung wire — gemé&gR anderen Beleuch-
tungen im Nahbereich der Isar — in insektenfreundlicher Lampentechnik auszufGhren gews-
sen, um die Wanderung und Jagd nachtaktiver Tierarten nicht stérker als erforderfich zu be-
eintrachtigen. : '

¢} Stellplatznachweis

Eine Gaststatte in der angestrebten Gréftenordnung hatte gem. Art. 47 BayBO in Verbindung
mit der Stellplatzsatzung der LandeshauptstadtMUnchen und den Stellplatzrichtlinien einen
Stellptatzbedarf von ca. 21-22 Stellpldtzen ausgeldst, von dem aber wegen der Lage des

Dies wéren daher 16-17 Stellplatze gewesen. Es bestand zwischen allen am Verfahren Betei-
tigten Einigkeit, dass ein Realnachweis im Umgriff des Maxwerkes durch Schaffung von Stell-
platzen in den Maximiliansanlagen nicht méglich gewesen wire. Die 16-17 Stellplatze hitten
daher gem. Art. 47 Abs. 3 Nr. 3 BayBO abgeidst werden miissen. :

d) ErschlieBung, Logistik, Entsorgung

Das Maxwerk besitzt derzeit keine Kanalisation, die fiir eine Gaststattennutzung ausreichend
ware. Es war angedacht, unterhaib bestehender Wege in den Maximiliansanlagen eine etwa
350 m lange Druckleitungskanaiisation zum Abwassersammler Maria-Theresia-Strale zu bau-
en. Die vorgeschiagene Trasse unter den vorhandenen 2,5 bis 5 m breiten FuR- und Radwe-

- gen war abschnittsweise von altem Baumbestand gesdumt. In diesen Bereichen wéren Mehr-

Die Versorgung der Gastronomie mit Waren und die Abfallentsorgung hétten Gber vorhandene
Wege erfolgen kdnnen. Diese verflgen als befahrbare Ful- und Radwege nicht Ober die erfor-
deriichen Bemessungsparameter {insb. Neigung, Tragfahigkeit, Kurvenradien und Sichtdreie-
cke) von ErschlieRungsstralen. Um sie so schonend wie méglich abzuwickeln, wére im Rah-
men eines Bauantrages ein Ver- und Entsorgungskonzept vorzulegen gewesen, in dem auch
Héchsigrenzen fur die LKW-Gr&8en (insb. Achslasten und Kurvenradien) festzulegen gewe-
sen waren, da am Wegeveriauf und an der Einmiindung keine Anderungen vorgenommen
werden soliten. ' ' : :

Als aktives Kraftwerk mag das Maxwerk Storwirkungen (zum Beispiel Magnetfeld des Genera-
tors, Oldinste, Vibrationen und starkes Rauschen im AuRenbereich) auf die Gastronomienut-
zung entfalten; diese Auswirkungen und ggfs. notwendige Vorkehrungen waren im Bauantrag
‘zu kigren gewesen. '

Das Kraftwerk stellt sich als aliseitig einsehbarer'und umgehbarer Solitdarbau dar und verflgt
ber vier aufwandig gestaltete Schauseiten. Die Ladezone wire mit Riicksicht auf diese Situa-
tion zu planen gewesen. ‘

e) Rahmenplanung innerstadtischer [sarraum
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Die Maximiliansaniagen stellen einen sehr wichtigen Bereich in der Rahmenplanung dar, wel-
che im intensiven Zusammenwirken aller betroffenen institutionen, Akteure und Verwaliungen
erarbeitet wurde. Hier stehen die Qualitéten des Gartenkunsiwerks und das besondere Land-
schaftserleben an lsarufer und -leiten im Vordergrund. Aber auch &kologische und Klimatische
Funktionen spielen eine wichtige Rolle. Sie als zustandiger Bezirksausschuss 5 weisen richti-

gerweise darauf hin, dass Konsumzwang und Kommerzialisierung in &ffentlichen Grunflachen
" ausgeschlossen werden mussen. : ‘ i :

insofern soliten an die Realisierung einer Gasistatte mit Wirtsgarten im Maxwerk sehr strenge
MaRstabe angelegt werden, Dies betraf insbesondere den Flachenverbrauch und die Anzahl
der Sitzplatze im Freien sowie die Anlieferungsproblematik, aber auch die:Themen Gestaltung
von Eassaden, Dachterrasse und Wirtsgarten, die Vermeidung von Werbeanlagen und von
iiber das Unabweisbare hinausgehender Biergartenmdblierung sowie die Verhinderung von
Barriere- und Stérwirkungen auf das Umfeld. Diese Anforderungen waren entsprechend in der
Baugenehmigung, der denkmalschutzrechtliichen Genehmigung, der tandschaftsschutzrechtli-
chen Ausnahmegenehmigung sowie der. Gaststatteneriaubnis zu verankem gewesen

3. Zivilrechtliche Situstion

Eine grundbuchrechtliche Sicherung 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
06.06.1989 wurde ausgefuhr, dass im Kaufverirag von 1894 mit dem Privat-Fami-
lien-Fidei-Commift Kénig Max 1. die Verpflichtung enthalten sei, das Maschinenhaus nur zur
Erzeugung elektrischer Energie mittels Wasserkraft zu benutzen und bel einer Zuwiderhand-
lung eine Vertragsriickabwicklung ohne Entschadigung vergesehen sei. Damals wurde die
Einschatzung verireten; dass diese Verpflichtung weder verjahrt noch verwirkt sei. Allerdings
wurde das Maxwerk auch die letzten Jahrzehnte nicht nur zur Energieerzeugung genutzt, son-
dern eben auch als Kiinstlerwohnung bzw. -atelier, ohne dass eine Vertragsrickabwicklung
von der Bay. Schlésser- und Seenverwalfung als Rechtsnachfolger des Privat-Familien-Fidei-
CommiR Kénig Max Il. verlangt worden wére. Die Stadiwerke Miinchen sind der Auffassung,

dass eine Vermietung ohne die Gefahr der Riickabwicklung des Kaufvertrages von 1894 mog-
lich gewesen ware. '

4. Fazit:

Da sowohl die Augustiner-Brau Wagner KG von dem Projekt Abstand genommen hat als auch
die Stadtwerke Miinchen mitteilten, dass bis auf Weiteres keine gastronomische Nutzung des '

Maxwerks mehr geplant sei, ist nach derzeitiger Kenntnislage nicht mehr mit einer gastronomi-
schen Nutzung des Maxwerks zu rechnen. -

thre Antrage Nr. 14-20/ B 02287, 14-20 / B 03413, 14-20/ B 03414, 14-20/ B 03415, 14-20 /
. B_ 03416, 14-20 / B 03420, 14-20/ B 03421,14-20 / 8 03561 und 14-20/ B 03640 sind mit
diesem Schreiben gesthaftsordnungsgemat erledigt. ‘



