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Schaffung von zusiatzlichem Wohnraum |I. Externes Fachgutachten

Antrag Nr. 20-26 / A 03928 von Herrn StR Winfried Kaum, Herrn StR Manuel Pretzl,

Herrn StR Hans-Peter Mehling, Frau StRin Heike Kainz, Herrn StR Alexander Reissl, Frau StR
Alexandra Gal3mann, Herrn StR Andreas Babor, Herrn StR Thomas Schmid

vom 26.06.2023, eingegangen am 26.06.2023

Sehr geehrte Kolleg*innen,

mit Ihrem Antrag vom 26.06.2023 bitten Sie die Landeshauptstadt Minchen uber die stadti-
schen Wohnungsbaugesellschaften ein Fachgutachten zu beauftragen, das quantitativ realis-
tisch das Potenzial von Aufstockungsmaoglichkeiten von Bestandsgebauden der GWG Stadti-
sche Wohnungsgesellschaft Minchen mbH (GWG Minchen) und GEWOFAG Holding GmbH
(GEWOFAG) untersucht. Damit soll neuer geférderter Wohnraum geschaffen werden.

Ihr Einverstandnis vorausgesetzt, erlauben wir uns, lhren Antrag Nr. 20-26 / A 03928 vom
26.06.2023 als Brief zu beantworten.

Zu lhrem Antrag flhrt das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung Folgendes aus:

Laut Statistischem Bundesamt (Destatis) ist die Siedlungs- und Verkehrsflache in Deutschland
im vierjahrigen Mittel der Jahre 2018 bis 2021 durchschnittlich um 55 Hektar pro Tag ange-
stiegen. Auf Basis der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie beabsichtigt deshalb die Bundesre-
gierung bis zum Jahr 2030, den durchschnittlichen, taglichen Flachenverbrauch auf weniger
als 30 Hektar zu reduzieren. Der ganzheitliche Ansatz der Flachenkreislaufwirtschaft verfolgt
das Ziel, dass bis zum Jahr 2050 keine neue Inanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungs-
und Verkehrszwecke erfolgen soll.

Die im Antrag angesprochene Anstrengung fur die Realisierungen von Aufstockungen mit dem
Ziel, den neuen Flachenverbrauch massiv zu reduzieren - auch aus Klimaschutzgriinden - ist
daher unerlasslich. Aufstockungen sind ein geeignetes Instrument fir die urbane Nachverdich-
tung und um der Neuversiegelung von Bodenflachen entgegenzuwirken. Vor dem Hintergrund,
dass die Ausweisung neuer Bauflachen im stadtischen Raum nur begrenzt moglich ist, ist das
erschlieBbare Potenzial durch vertikale Nachverdichtung in Form von Aufstockungen enorm.

Die mit dem Antrag verfolgte Zielsetzung der Aufstockung von Bestandsgebauden fallt unter
die Strategien und Instrumente der langfristigen Siedlungsentwicklung, die mit Antragspunkt 6
des wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,Wohnen in Muinchen VII* (Sitzungsvorlage
Nr. 20-26 / V 07705 vom 21.12.202) erneut bestatigt wurden.

Im Antrag wird auch ausgefihrt, dass die Aufstockung von Bestandsgebauden aus Grinden
des Klimaschutzes unerlasslich sei.
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Im Zusammenhang damit ist anzumerken, dass das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung
unter anderem mit dem integrierten Quartiersansatz Gber das Foérderprogramm 432
,Energetische Stadtsanierung” der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) das Ziel verfolgt,
Bestandsquartiere in klimaneutrale Quartiere zu entwickeln und dabei, falls méglich, auch
neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
setzt dabei den Antragspunkt 44 des wohnungspolitischen Handlungsprogramms ,Wohnen in
Madnchen VII“ um. Die ersten Pilotquartiere werden in diesem Rahmen mit beiden stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften der Landeshauptstadt Miinchen entwickelt.

Derzeit gibt es fir verschiedene Férderprogramme der KfW aufgrund der hauswirtschaftlichen
Sperre des Bundes einen Antrags- und Zusagestopp. Davon ist auch das Programm 432
.Energetische Stadtsanierung“ betroffen (siehe hierzu auch die Veréffentlichung der KfW unter
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Antragsstopp/).

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung geht derzeit von einer voribergehenden
Haushaltssperre aus. Bereits zugesagte Foérderdarlehen und Investitionszuschiisse, z.B. fir
die Quartierskonzepte der Siedlungen Ramersdorf und St.-Michael-Stral3e, sind von der
haushaltswirtschaftlichen Sperre nicht betroffen. Von daher werden die bisherigen Planungen
fortgeflhrt.

Die GEWOFAG hat als erstes Pilotquartier ein Quartier im Stadtbezirk 16, Ramersdorf-
Perlach, am Karl-Preis-Platz eingebracht, das ,Klimaquartier Ramersdorf". Der Beschluss
wurde am 11.10.2023 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 10320) dem Ausschuss fir Stadtplanung
und Bauordnung vorgelegt. Gemaf dem Beschluss soll in der ersten Realisierungsphase
neuer bezahlbarer Wohnraum durch Aufstockung von 167 Wohneinheiten geschaffen werden.
In der zweiten Realisierungsphase ist je nach Ergebnis eines stadtebaulichen Wettbewerbs
die Schaffung von ca. 73 bis 136 Wohneinheiten durch Aufstockung maglich.

Mit der GWG Munchen werden derzeit fir zwei weitere Quartiere integrierte Quartierskonzepte
entwickelt. Fir das Quartier ,St.-Michael-Stralle” im Stadtbezirk 14, Berg am Laim, wird
derzeit das Quartierskonzept erstellt. Eine Teilaufgabe, die das Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung tUbernommen hat, ist die Prifung der Neuschaffung von bezahlbarem Wohnraum
Uber moégliche Aufstockungen.

Auflerdem ist die Antragstellung flr ein weiteres integriertes Quartierskonzept, das gemaf
KfW-Programm 432 geférdert werden soll, im Quartier Hinterbarenbadstralle durch die GWG
Mdinchen fir dieses Jahr geplant. Auch darin soll neben der Erreichung des Ziels der
Klimaneutralitat die Schaffung von weiterem bezahlbarem Wohnraum konzipiert werden.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften haben sich bereits mit der Quantifizierung von
erschlieBbarem Wohnraumpotenzial auf ihren Gebaudebestanden durch Aufstockungen aus-
einandergesetzt.

GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH

Gerade in Siedlungen der 1950er-Jahre, gepragt durch viel Griin und nur wenige Geschosse,
die ein hohes Potenzial an Baurechtsreserve aufweisen, kann mit Aufstockungen effizient
Wohnraum realisiert werden, ohne Freirdaume im Quartier zu reduzieren und zusatzliche Fla-
chen zu versiegeln. Bei der Abwagung zwischen Nachverdichtungslésungen kann die Aufsto-
ckung gegeniber Abbruch und Neubau mit einer besseren Energiebilanz tberzeugen, da
durch den Erhalt des Bestandes in Massivbauweise weniger graue Energie freigesetzt wird.
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Die GWG Munchen untersucht diesbezuglich bereits seit dem Jahr 2018 mit einer ,Arbeits-
gruppe Technik®, die sich aus allen technischen Abteilungen des Hauses zusammensetzt, das
Potenzial ihrer Liegenschaften. Ausgewahlte Projekte wurden im weiteren Verlauf in der Abtei-
lung ,Projektentwicklung - Planung“ auf Aufstockungs- und Nachverdichtungspotenziale ge-
pruft. Projekte aus dieser Studie flie3en bereits jetzt in den Wirtschaftsplan der GWG Minchen
ein bzw. sind bereits darin enthalten.

Als Beispiel nennt die GWG Munchen die Nachverdichtung des Quartiers an der Hinterbaren-
badstr. / Fernpal3str./ Heiterwanger Str./ Rattenberger Str. mit 457 Bestandswohnungen. Mit
ein- und zweigeschossiger Aufstockung entstehen mindestens 125 neue Wohnungen. Zu-
gleich ermdglich die Aufstockung den Erhalt der qualitatvollen Freianlagen. Die Umsetzung
der MalRnahme erfolgt sukzessive in den nachsten Jahren in flinf Bauabschnitten.

Zudem plant die GWG Miinchen eine Aufstockung in der Standlerstral’e. 160 Bestandswoh-
nungen werden durch Aufstockung und Teilabbruch um rund 120 Wohnungen erweitert.
Auch in der Gotteszeller Stral’e werden allein durch Aufstockungen ca. 50 neue Wohnungen
geschaffen. Die Vorbereitungen zur Baurechtschaffung sind in Bearbeitung.

Im Rahmen der GWG-internen Studie ,Quartier der Zukunft®, in der neue Ideen aus den Berei-
chen Objekt- und Quartiersplanung nicht nur im Hinblick auf Neu-, sondern auch auf Be-
standsentwicklung untersucht werden, ist die Aufstockung ein wichtiger Baustein fir die Wei-
terentwicklung von Bestandsliegenschaften.

Fir die weitere Planung von Sanierungsmafnahmen und Nutzung der Potenziale fur Aufsto-
ckungen kann die GWG Minchen somit auf die 0.g. Studien und Projekte zurlickgreifen. Das
Team Bestandsentwicklung innerhalb der Projektentwicklung schafft innovative und ressour-
censchonende Sanierungs- und Nachverdichtungskonzepte fir die Quartiere der GWG Min-
chen und initiiert auch Pilotprojekte, wie beispielsweise serielle Sanierung und modulare Auf-
stockungen. Zusatzlich verfligt die GWG Miinchen Uber ein Projektentwicklungs- und ein Pla-
nungsteam, das die Baurechtschaffung fortlaufend untersucht und in die Wege leitet.

GEWOFAG Holding GmbH

Der GEWOFAG ist es bereits in ihrer Siedlung Sendling (Attenkoferstral3e) und Ramersdorf-
Mitte (Fulhrichstralie) durch Aufstockungen erfolgreich gelungen, den Bestand zu erhalten und
gleichzeitig neuen Wohnraum zu schaffen. Aus Sicht des Klimaschutzes schont eine Aufsto-
ckung Ressourcen und spart im Vergleich zu einem Neubau graue Energien ein.

Neben der Erreichung eines klimaneutralen Gebaudebestandes verfolgt die GEWOFAG das
Ziel, sozialen und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Damit kdnnen sich fur Aufstockungs-
mafnahmen ideale Synergien zwischen Klimaschutz und Wohnraumschaffung ergeben.

Aktuell verfolgt die GEWOFAG im ,Klimaquartier Ramersdorf" neben energetischen Moderni-
sierungen und Erganzungsbauten ein nachstes grolRes Aufstockungsprojekt. Die in der Kon-
zeptphase befindliche zweigeschossige Aufstockung setzt sich intensiv mit den technischen
und wirtschaftlichen Herausforderungen dieser Art von Nachverdichtung auseinander. Dieser
wertvolle Erkenntnisgewinn, beispielsweise einer seriellen Modulbauweise, fliel3t dann in die
Projektierung weiterer Aufstockungsprojekte ein.
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Zur Erreichung der gesamtstadtischen Klimaschutz-Zielvorgaben hat die GEWOFAG im Jahr
2021/22 eine ganzheitliche Sanierungsstrategie, den sogenannten Sanierungsfahrplan, entwi-
ckelt. So kann eine individuelle Betrachtung des Bestandsportfolios von 1.096 Gebau-
den/Gebaudezeilen (Stand 1. Quartal 2020) erfolgen und jedes Bestandsgebaude nach dem
grofitmoéglichen Dekarbonisierungspotenzial selektiert werden. Jedes Bestandsgebaude ist
dabei mit gebaudespezifischen Eigenschaften hinterlegt (z.B. Bauzustand, Energieversorgung,
mogliche Flachenpotenziale, bereits durchgefiihrte MalRnahmen etc.), die im Rahmen des Sa-
nierungsfahrplans mit Manahmen und zeitlicher Reihenfolge bewertet werden. Liegenschaf-
ten, an denen in den letzten Jahren bauliche MaRnahmen, beispielsweise an Dach und Fas-
sade, vorgenommen wurden, sind im Sanierungsfahrplan aus wirtschaftlichen Griinden zeitlich
depriorisiert.

Die Grundlage flir ein mdgliches, baurechtliches Potenzial bildet eine von der GEWOFAG im
Jahr 2018 durchgeflihrte Machbarkeitsstudie. Im Rahmen des Projektes ,Ergénzen und Er-
neuern" wurden alle Siedlungen und gréReren Liegenschaften auf mégliche Nachverdich-
tungsprojekte untersucht. Gegenstand der Untersuchung waren Standorte mit Handlungsbe-
darf aufgrund von Instandsetzungserfordernis und/oder Baurechtspotenzialen.

Unbericksichtigt geblieben sind Liegenschaften unter Denkmalschutz oder mit bereits abge-
schlossener Sanierung.

Die jeweils projektspezifische Ausgangssituation des Bestandes unterliegt dabei vielfaltigen
Anforderungen:

Vorhandene, baurechtliche Grundlage (Bebauungsplan, § 34 BauGB)

Einhaltung der Abstandsflachen

Nachweis einer ausreichenden Belichtung der Bestandsgebaude

Berucksichtigung bestehender Freiraumqualitéaten (insbesondere Baumschutz)
Nachweis der Unterbringung genehmigungspflichtiger KFZ-Stellplatze fir die neu
entstehenden Wohneinheiten

e geometrische, statische, bauphysikalische und schallschutztechnische Eignung der
Gebaudesubstanz.

Fazit
Bezlglich des Antrags, in dieser Angelegenheit ein externes Fachgutachten zu beauftragen,
ist somit Folgendes festzustellen:

GWG Minchen und GEWOFAG nehmen sich schon heute intensiv dem im Antrag angespro-
chenen wichtigen Thema an. Wie von den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften ausge-
fuhrt wurde, kdnnen diese zur weiteren Planung von Sanierungsmafinahmen und Aufstockun-
gen auf den vorhandenen Sanierungsfahrplan und auf bereits vorliegende Studien und Projek-
te zurtckgreifen.

Zudem stehen die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften weiterhin in intensiver Zusam-
menarbeit mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung bei der Ermittlung von Nachver-
dichtungspotenzialen. Hierbei werden auch die Méglichkeiten von Aufstockungen betrachtet.
Es wird daher kein Erfordernis flr eine zusatzliche Beauftragung eines externen Gutachtens
gesehen.
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Um Kenntnisnahme von den vorstehenden Ausfiihrungen wird gebeten. Wir gehen davon aus,
dass die Angelegenheit damit abgeschlossen ist.

Mit freundlichen Grif3en

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk
Stadtbauratin



