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Liebe Leserin, lieber Leser,

was ist die drittgrote Stadt Deutschlands? Klar, nach
der Einwohnerzahl ist es Munchen. Und nach der
Flache? Da wird “s schon schwieriger. Die Antwort
ist im Altmarkkreis Salzwedel in Sachsen-Anhalt
zu finden, da liegt die Hansestadt Gardelegen. Mit
633,16 km? mehr als doppelt so grof3 wie Munchen,
das es auf geradezu bescheidene 310,7 km? bringt.
Dichtestress? Kennt in Gardelegen keiner. Die
21.926 Einwohner verteilen sich auf die Kernstadt
und 48 Ortsteile, dort lasst es sich entspannt
leben in Weilern mit idyllischen Namen wie
Eigenthum, Dudel, Himmelreich und Hopfen-
horst. Bevolkerungsdichte: 35 Einwohner pro
Quadratkilometer. Im MUnchner Stadtbezirk
Schwabing-West sind es hingegen beachtliche
15.776 Einwohner, aber auch das ist relativ, wie
der Blick in die franzdsische Hauptstadt zeigt:
Im 11. Arrondissement von Paris leben 38143
Einwohner auf einem Quadratkilometer.
Gluckliches Schwabing. Doch lasst sich die
Masse Mensch nicht beliebig verdichten.
Dichte erzeugt Stress — fur die Menschen
und auch fur die stadtischen Infrastruktu-
ren. Wie Munchen mit der wachsenden
Dichte lebt, mit ihr hadert, unter inr achzt,
an ihr leidet, sie gestalten will und gestal-
ten kann —das alles lesen Sie in dieser
Ausgabe der Standpunkte.

Eine berUhrende LektUre wlnscht

Michael Schneider,
Vorsitzender des Programmausschusses
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Dichte als Determinante der
Lebensqualitat?
Eine Fallstudie fir Munchen

PAUL PFEILSCHIFTER

Die Diskussion um den Einfluss der Dichte auf die Lebensqualitat wird oft emotional gefiihrt. Im
Rahmen einer Masterarbeit wurde deshalb dieser Zusammenhang anhand von zehn Quartieren
in Minchen exemplarisch auf einer quantitativen Ebene untersucht. Dabei zeigte sich vor allem:
Es kommt nicht (nur) auf die Dichte an, damit eine lebenswerte Nachbarschaft entsteht.

ie Diskussion um die
D,,richtige“ Dichte ist
wahrlich nichts Neues. So
|asst sich bereits der Os-
terspaziergang in Goethes
LFaust" als Kritik an zu dich-
ten Strukturen verstehen,
und seit der Industrialisie-
rung und ihren beengten
Wohnverhaltnissen koexis-
tieren positive wie negative
Lesarten der Dichte [1]|. Dass
die Thematik derzeit wie-
der einmal Hochkonjunktur
geniel3t, begrindet sich v.
a.aus dem Entscheidungs-
druck, dem viele Stadte
aktuell ausgesetzt sind. Zuzug und ein Mangel an
verfugbarem Wohnraum, mangelhafte Klimawan-
delanpassung, massive Verkehrsprobleme und eine
gefahrdete Biodiversitat sind nur ein kleiner Auszug
aus den sich Uberlagernden Herausforderungen, die
Anpassungen unausweichlich machen. Gerade in
MUnchen ist dies auf Grund der hohen Mieten dran-
gend, zudem sind nach vielen Konversionsprojekten
in den letzten Jahrzehnten groBraumige Entwick-
lungen nur noch auf wenigen, bisher unbebauten
Flachen am Stadtrand maoglich, was insbesondere
die dortigen Anwohner stark beschaftigt.

Doch die Diskussion dauert nicht nur seit lan-
gem an, auch ihre Fronten scheinen so verhartet
und ineinander verkeilt, dass ein Zurucktreten und
Reflektieren nur schwer moglich sind. Doch welche
Bedeutung nimmt die Dichte jenseits aller emo-
tionalen Vorbelastung fur die Lebensqualitat der
Zukunft eigentlich genau ein? Dieser Frage habe
ich mich 2021 im Rahmen meiner Masterarbeit am
Beispiel MUnchens gewidmet.

StraBenbilder in MUnchen, links Maxvorstadt, rechts Mahof

Quelle © Paul Pfeilschifter

Das Konzept der Lebensqualitat

Der Begriff Lebensqualitat beschreibt, wie gut
Eigenschaften einer Situation unsere BedUrfniser-
fullung ermoglichen. Im Gegensatz zum Wohlbefin-
den, das das konkrete Level der BedUrfniserfullung
beschreibt, stellt sie also ein Potenzial dar. Dabei
existieren physiologische BedUrfnisse (z. B. Sau-
erstoff) fur das Funktionieren des Korpers sowie
affektive BedUrfnisse, deren Erfullung uns auf einer
emotionalen Ebene einen Zustand hoher Uberle-
benswahrscheinlichkeit verdeutlicht |2|. Hierunter
fallt z. B. der Wunsch nach Zuneigung, ldentitat
oder kreativem Schaffen |3|. Bei einem Fokus auf
die mit einem Siedlungsareal assoziierten Eigen-
schaften fuhrt dies dann zum Begriff der urbanen
Lebensqualitat. Entscheidend ist also die Frage, wie
sich Dichte auf diejenigen Eigenschaften auswirkt,
die unsere urbane Lebensqualitat maf3geblich be-
stimmen.
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Diese Dichte wurde dann mit
neun die Lebensqualitat reprasen-
tierenden, quantitativ erhobenen
Indikatoren verglichen, die dem
DGNB-Katalog zur Quartierszerti-
fizierung entnommen wurden |4].
Diese waren: Hitzebelastung, Larm-
situation, verfugbarer Freiraum, Zahl
der Freizeit-, Nahversorgungs- und
Sozialeinrichtungen jeweils pro
1.000 Einwohner, Aufteilung des Ver-
kehrsraums, OPNV-Abfahrtsdichte
sowie Reisezeit zu wichtigen Zielde-
4 stinationen. Anschlieend wurden

Exemplarische Abbildung des Untersuchungsgebiets Olympiadorf

Methodischer Rahmen

Im Rahmen der Masterarbeit wurden dazu fur zehn
Quartiere reprasentative Ausschnitte betrachtet, die
wiederum funf fir MUnchen typische Bebauungsty-
pologien reprasentieren: Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung (Daglfing, Maxhof), Blockrandbebauung
(Maxvorstadt, Untere Au), GroBwohnsiedlungen
(Neuperlach, Olympiadorf), Mischbebauung (St.
Ulrich in Laim, Hasenbergl), neue Quartiersentwick-
lungen (Domagkpark, Messestadt Riem).

Unter Dichte wurde hierbei die bauliche Dichte
verstanden. Denn gerade diese ist zumindest bei
Neuentwicklungen in gewissem Rahmen steuerbar.
Statt der ,klassischen® Geschossflachenzahl (GFZ),
die sich nur auf das jeweilige Grundstuck bezieht,
wurde fur jedes Untersuchungsgebiet die ermittelte
Geschossflache ins Verhaltnis zur gesamten Gebiets-
flache gesetzt (die sog. Gebiets-GFZ). Dadurch wird
das komplette urbane Layout (Straf3en, Freiflachen
usw.) abgebildet.

auch Vergleiche mit Einschatzun-
gen der Bevolkerung sowie soziode-
mographischen Daten durchgefuhrt.
Im Folgenden wird nun ein Uberblick Uber die
Erkenntnisse gegeben, die vor allem fur die weitere
Stadtentwicklung MUnchens relevant erscheinen.

Minchen und die Dichte

Zunachst zeigte sich, dass die Dichte in der Tat
Wirkung auf die Quartiere entfaltet. So schafft hohe
Dichte v. a. Uber die in der Regel einhergehende
Bevolkerungsdichte Potenziale fUr Freizeiteinrich-
tungen, Nahversorgung und OPNV. Es steigt jedoch
die Hitzebelastung, die in vielen der analysierten
Quartiere auf einem kritischen Niveau ist. Dies
begrenzt Nachverdichtungspotenziale, bzw. diese
sind nur vorhanden, wenn zugleich eine Aufwertung
der grinen Infrastruktur erfolgt. Ahnliches gilt far
den verfugbaren Freiraum. Hier ist allerdings auf
den Unterschied zwischen privatem und offentli-
chem Freiraum zu verweisen — letzterer bewegt sich
mit wenigen Ausreif3ern quartiersubergreifend auf

Sebiet Eaiagiba 1,99 1,47 1,32 0,92 0,92 0,89 0,86 0,65 043 0,28

Geschossflachenzahl Untersuchungsgebietsflache i i i 2 i i i i i

Lirmbelastung zufriedenen/ sehr zufriedenen 43% 1% 6% 66% 56% 60% 56% 57% 64% 63%
Befragten

035 0,53 075 72 081 07 15 i 2

Erreichbarer Freiraum m? erreichbarer Freiraum/Einwohner 8.9 7,2 19,6 138,4 7.2 31,4 8.5 56,0 168,9 94,9

Freizeitangebote  Freizeitangebote/1000 Einwohner s eal 288 ; 503 148 200 18 18 18

S i N_ahversorgungselnrlchtungenf 1000 5,08 377 2,09 2,42 170 2,05 162 2,40 1,90
Einwohner

Soziale Infrastruktur i Ktur/ 10,86 0,78 0,55 0,38 0,68 0,46 0,99 090 064

OPNV-Abfahrtsdichte OPNV-Abfahrten/(km**Woche) 7.176 4.528 ity 1.159 2.498 1.491 3.097 1.995 1.031 544
Kfz-Verkehrsflache/Fult- und o S ey s CEEn e g ey
il e e - L01 0,85 0,16 0,34 0,45 0,71 1,08 0,97 0,85 0,82

Reisezeit zu Durchschn. Fahrzeit mit Auto, OPNV

wichtigen und Rad zu wichtigen Zieldestinationen 15,9 18,4 21,2 39,8 26,3 34,7 26,1 31,0 39,6 31,1

Zieldestinationen {Hbf, Gasteig, Clympiazentrum) in min

Ubersicht der ermittelten Indikatorwerte; Nahere Informationen zu jeweiligen Datenquellen und Erhebungsmethodik finden sich in der

Masterarbeit selbst
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einem Niveau von 0,2 m? Frei- 12
raum/m2 Geschossflache. Dieser
Wert wird in den DGNB-Kriteri-
en als Richtwert empfohlen, in
vier Quartieren jedoch knapp
unterschritten.

Andererseits konnen nicht alle
beobachteten Muster durch die
Dichte erklart werden. So spielt
auch die Lage im Stadtgebiet
(oder sogar in der Region) eine
Rolle. Im Stadtzentrum verur-
sacht die hohe Erreichbarkeit
einen sprunghaften Anstieg
der Freizeiteinrichtungen, der
Uber die auf Grund der erhdhten
Dichte zu erwartenden Steige-
rung hinausgeht. Bundelungs-
effekte der in Richtung Zentrum enger aneinander
liegenden OPNV-Linien sorgen fur eine gute Anbin-
dung, und die Reisezeit zu Hotspots im Zentrum ist
kurz. Am Stadtrand profitiert die Bevolkerung von
einem grofBen Freiraumangebot. Doch der ahnliche
Verlauf von Lage und Dichte erschwert eine Ge-
wichtung in den Fallen, in denen sich beide GréRen
erkennbar auf einen Indikator auswirken.

Doch auch lokale Besonderheiten, die sich bei
Neuentwicklungen nicht reproduzieren lassen,
sind relevant. So sorgt die Prasenz gleich mehrerer
Hochschulen in der Maxvorstadt fur eine zusatzliche
JTagesbevolkerung®, die vermutlich eine Auswei-
tung der Freizeiteinrichtungen vor Ort begunstigt.
Auch ein Forst in der Gro3e des Forstenrieder Parks
ist nicht alltaglich und sorgt deshalb im Maxhof fur
gunstige bioklimatische Verhaltnisse.

=
S <) 00 o

Freizeiteinrichtungen/1000 Einwohner

(3]

Die gesamte Masterarbeit findet sich zum Download unter:
https://mediatum.ub.tum.de/download/1609539/1609539.pdf !

Eine besondere Rolle nehmen Planung und Ar-
chitektur ein. Denn wahrend die negativen Folgen
einer hohen baulichen Dichte schnell Wirkung
entfalten, verhalt es sich mit den positiven Aspekten
komplizierter. So schreibt Robert Kaltenbrunner,
Leiter der Abteilung ,Bau- und Wohnungswesen”
am BBSR [1]: ,Dennoch bleibt festzuhalten: Stad-
tebauliche Dichte ohne adaquate Gestaltung ist
kontraproduktiv.” Durch Dichte geschaffene Poten-
ziale mussen durch entsprechende Planung also
erst aktiviert werden. Planungsleitbilder sind dabei
fUr manche der untersuchten Indikatoren sogar der
bestimmende Faktor. So ist die Dichte an sozialen
Einrichtungen unabhangig von Dichte oder Lage,
wahrend sich in der Aufteilung des Verkehrsraums

Universitat
L]
Untere Au
[ ]
Domagkpark
O!vmp%ador.f . °
St. U.h’lCh Hasenbergl
Daglfing® ® o *Maxhof
Neuperlach
10 15 20 25 30 35 40

Durchschnittliche Fahrzeit zum Hauptbahnhof in Minuten

Lage der Untersuchungsgebiete im Vergleich zum Angebot an Freizeiteinrichtungen

klar zugrundeliegende Planungsgedanken abzeich-
nen (z. B. autogerechte Stadt in Neuperlach vs. Fuf3-
und Radverkehrsorientierung im Domagkpark).

Neben der reinen Analyse der Indikatorwerte birgt
auch der Vergleich mit der Wahrnehmung der Be-
volkerung interessante Einblicke. So zeigt sich gera-
de beim Freiraum: Masse ist nicht gleich Klasse. Dies
stellt eine generelle CGrenze der Untersuchung dar:
Wahrend sich z. B. die Hitzebelastung gut in Zahlen
fassen lasst, ist bei Indikatoren wie den Freizeit-
angeboten ja nicht nur die Quantitat, sondern die
Qualitat entscheidend. Auch kann die Gestaltung
des 6ffentlichen Raums einen Beitrag dazu leisten,
dass Menschen sich existierender Moglichkeiten zur
BedUrfniserfullung Uberhaupt bewusst sind. Dies
zeigt sich auch bei der Wahrnehmung der Dichte an
sich: So weisen Neuperlach, St. Ulrich, die Messestadt
Riem und der Domagkpark fast identische Werte
bei der baulichen Dichte auf, unterscheiden sich
jedoch in ihrem optischen Erscheinungsbild mitun-
ter stark.

Beim Vergleich der Indikatoren mit Haushaltsgro-
Ben und Altersverteilung zeigt sich, dass Familien
mit Kind v. a. in Quartieren mit geringer Larmbelas-
tung, hohem Freiraumangebot und vielen sozialen
Einrichtungen zu finden sind, Einpersonenhaushalte
hingegen besonders im Zentrum. Erklaren lasst
sich dies Uber lebensabschnittsabhangige Prafe-
renzen |5] und Schwarmstadtphanomene |6]. Denn
wahrend alle Menschen grundsatzlich die gleichen
BedUrfnisse haben, bestehen (neben evolutiona-
ren Pragungen) individuelle und sich verandernde
Praferenzen in Bezug darauf, wann wir ein BedUurf-
nis als erfullt ansehen |7|. Dies wird auch durch die
Verbundenheit der Bevolkerung mit den Quartieren
deutlich. Die entsprechende Studie |8] untersuchte
diese zwar nur stadtbezirksspezifisch, sodass keine
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komplette Deckungsgleichheit mit den Untersu-
chungsgebieten besteht. Dass die Verbundenheit
jedoch in den beiden dichtesten Quartieren (Untere
Au, Maxvorstadt) sowie den beiden aufgelockerts-
ten Quartieren (Daglfing, Maxhof) am grof3ten ist,
deutet zumindest daraufhin, dass v. a. Orte beliebt
sind, die populare Kombinationen von Praferenzen
zur Bedurfniserfullung ermaoglichen. Problematisch
erscheinen dagegen Gebiete, die keine klar identifi-
zierbare Qualitat aufweisen.

Was folgt daraus fir die Zukunft?

Die Dichte kann Einfluss auf Quartierseigenschaften
nehmen. Doch zur Abschwachung ihrer negativen
sowie besonders zur Aktivierung ihrer positiven
Effekte ist gute Planung notig. Entscheidender ist
jedoch, dass angesichts heterogener Bevolkerungs-
praferenzen weder hohe noch niedrige Dichten
grundsatzlich zu verteufeln sind. Vielmehr muss es
Ziel sein, Dichte, Lage und Gestaltung unter Ein-
bezug lokaler Besonderheiten so zu kombinieren,
dass klare Qualitaten entstehen. Konkret fur MUn-
chen stellt sich dabei v. a. der Spagat zwischen der
Wohnraumschaffung einerseits sowie der kritischen
Situation von Larm oder thermischem Komfort und
den nach wie vor beliebten Qualitaten aufgelo-
ckerter Quartiere andererseits als Herausforderung

dar. @

Paul Pfeilschifter, M.Sc. Umweltingenieurwesen, ist
freiberuflich tatig mit Schwerpunkt auf nachhalti-
ge Stadt- und Quartiersentwicklung. Seit 2024 ist
er Mitglied im Programmausschuss des Mdnchner
Forumes.
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Darf nicht dem Zufall Uberlassen.bleiben:
Grunerhalt trotz Nachverdichtung

MONIKA ERMERT

Bezahlbaren Wohnraum schaffen und Grunstrukturen in den Stadten schitzen - diese beiden
Ziele gaben Kommunen in einem Interview mit dem Zentrum Stadtnatur und Klimaanpassung
(ZSK) der Technischen Universitat Minchen als gré6Bte Herausforderungen an. Doch diese Ziele
der Nachverdichtung stehen zueinander im Widerspruch. Bislang bleibt eine gute Ausbalancie-
rung eher gliicklicher Zufall. Das zeigt ein Blick ins sogenannte Waldviertel in Minchen.

Unchen ist die am meisten versiegelte und
M auch eine der am dichtesten bewohnten
Grof3stadte der Republik. Mindestens 44 Prozent des
Stadtgebietes sind mit StrafBen und Gebauden be-
baut. Das weif3 auch die MUnchner Stadtverwaltung
und gibt seit einigen Jahren die Losung aus: Mehr
Begrunung, Entsiegelung, Projekt Schwammstadt.
Denn der Klimawandel und mit ihm Extremwetter-

ereignisse werden in den kommenden Jahren auch
die Landeshauptstadt zunehmend pragen und
verandern.

Konflikt Nachverdichtung

Umso harter wird in den MUnchner Vierteln mit
Gartenstadtcharakter um Nachverdichtungsprojekte
gerungen. In der sogenannten ,Waldkolonie", dem
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Sudwesten des Stadtbezirks 21 (Pasing-Obermen-
zing), schlagen regelmafig die Wogen hoch, wenn
die fUr das Viertel vormals typischen gro3en Baume
Neubauprojekten geopfert werden. 2019 fanden
sich fast 50 Demonstrantinnen, bewacht von zwei
Dutzend Polizisten, am MUhlerweg ein, als dort eine
Uber 300 Jahre alte Stieleiche gefallt wurde.

Der spater errichtete Neubau spiegelt das Grund-
konzept einer auf Maximalausnutzung gerichteten
Nachverdichtung. Sie geht einher mit praktisch
kompletter Versiegelung des Grunds, da Tiefgaragen
bis an die Grundstlcksrander reichen. Das auf Basis
der Auflagen fur die Stieleiche und weitere GroB3bau-
me auf dem Grundstlck gepflanzte einzelne Ersatz-
baumchen hat wenig Chancen auf Entwicklung.

Studien haben laut Professor Stephan Pauleit vom
ZSK gezeigt: ,Stadtbaume werden heute oft nur
noch 20 Jahre alt." Dabei sind gerade altere, grof?
gewachsene Baume ,von Uberragender Bedeu-
tung", wie Pauleit jungst bei einem Online-Seminar
der Deutschen Umwelthilfe nochmals erlauterte. Die
Forscher haben errechnet, dass ein 80 Jahre alter
Baum die zehnfache Leistung eines 20 Jahre alten
Ersatzbaumchens fur den Schutz des Stadtklimas
erbringt.

Quelle © Monika Ermert

Ein Negativbeispiel aus der Pfeivestlstrafi3e

Positivbeispiele dringend gesucht

Es gibt positive Beispiele fUr eine grine Nachver-
dichtung. 2019 errichtete das Augustinum zwei
Mehrfamilienhauser in der Croissant-Rust-Straf3e in
der Waldkolonie. Dort wurden die ortsansassigen Ei-
chen und Ahorne erhalten. Als Standort fUr Mitarbei-
terwohnungen geplant, bieten die beiden Gebaude
zugleich mehrere grof3e und fur den Eigentumer
finanziell attraktiv vermietete Familienwohnungen
mit Sudausrichtung. Im Sommer kénnen dort die

Kinder im Schatten
grofRBer Eichen spie-
len —trotz Nachver-
dichtung.

Ein so schon ein-
gewachsener Neu-
bau ist eine Selten-
heit, sagt auch der
Architekt Thomas
Hetfleisch vom Archi-
tekturburo Hetfleisch
und Leppert. Bei
dem Projekt ka-
men laut Hetfleisch
mehrere gunstige
Faktoren zusammen.
Nicht nur fielen die
Baume auf dem Grundstuck unter die MUnchner
Baumschutzverordnung. Sie waren auch so platziert,
dass der Erhalt zwar bautechnisch aufwandig, aber
maoglich war. Ohne Baumschutz, so Hetfleisch, ware
wohl anders gebaut worden.

Der Wurzelschutz fur Baume auf dem nordlich an-
grenzenden NachbargrundstlUck machte Uberdies

eine weitere Auflockerung bei der Planung der
beiden Baukoérper notwendig. Insgesamt habe
man durchaus das Maximum an Bebaubarkeit
herausgeholt, versichert er zugleich.

Der vielleicht wichtigste Faktor fur die
technisch und finanziell erfolgreiche Nachver-
dichtung war dabei wohl, dass das Grundstlck
bereits vor dem Bau im Besitz des Augusti-
numMs war.

Ublicherweise blattern Bautréger hohe
Millionenbetrage fur die wertvollen Waldko-
lonie-Grundstucke hin. Der selbst gemachte
Kostendruck setzt die Bautragerfirmen dann
unter Zugzwang: entweder ein Grundstuck
regelrecht brutal ausschlachten oder Verluste
einfahren.

Aktuell geht die Rechnung trotz enormem
Wohnungsdruck dabei nicht immer auf. Viele
Bauprojekte in der Waldkolonie stocken, nicht

zuletzt, weil sich die Bautrager mit dem
Verkauf der extrem hochpreisigen Wohnungen
schwer tun.

vielleicht retten kénnen.

Dem Zufall iberlassen

Kostendruck und Gewinnorientierung sind es also,
die Neubauprojekten inr Gesicht geben. Mehr
bezahlbarer Wohnraum, Klimaschutz und gesunde
Wohnverhaltnisse fur die neuen Bewohner und ihre
,alten“ Nachbarn sind nicht vorrangig. Verande-
rungen durch klimatische Veranderungen, heilfere
Sommer und mehr Starkregenereignisse, erkennt
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Auch so kann nachverdichtet werden, allerdings bleibt dies bislang ein gltcklicher

Ausnahmefall.

Hetfleisch im Moment noch nicht. Auf Kauferseite
sei man am Ende froh, Uberhaupt eine Bleibe zu
finden. Auf Bautragerseite gelte nach wie vor: ein
Baum kann das Baurecht niemals komplett verhin-
dern, er muss weichen.

Griine Nachverdichtung bleibt ein Zufallsprodukt
Uber 100.000 Baume hat Minchen in einem Zeit-
raum zwischen 2011 und 2021 zur Fallung frei gege-
ben, manche hundert Jahre alte Baumriesen. Bei
einem Bestand von rund 1,5 Millionen Badumen lasst
sich leicht ausrechnen, wann die Stadt bei diesem
Tempo nur noch kleine Ersatzbaumchen haben
wird.

Zwar mussen deutsche Stadte in den nachsten
Jahren Klimanpassungskonzepte vorlegen. Dazu
sind sie gesetzlich verpflichtet, und auch der Land-
kreis MUnchen hat sich zusammen mit 27 Kom-
munen verpflichtet, bis Ende 2025 ein Klimafolgen-
anpassungskonzept zu erstellen. Wissenschaftler
Pauleit, der sich schon seit vielen Jahren mit dem

Thema befasst, rat demgegenuber zur
Festlegung von klaren Spielregeln, insbe-
sondere durch sogenannte Freiflachen-
gestaltungssatzungen und durch die
Entwicklung von Leitbildern und Zielvor-
stellungen fur die Stadtplanung.

Fur die Verwaltung empfiehlt das ZSK
den Einsatz digitaler Werkzeuge zur
Abschatzung von Klimaeffekten. Fur die
bessere Akzeptanz mussten die beteiligten
Akteure — Architekten, Bautrager —, aber
auch die Offentlichkeit ins Boot geholt
werden.

© Monika Ermert

Verkehrte Richtung: Bayerns Moderni-
sierungsgesetz

Die Bayerische Staatsregierung ist aktuell eher be-
muht, solchen neuen Ideen den Garaus zu machen.
Grun-Leitbilder oder Freiflachengestaltungssatzun-
gen fallen unter das von ihr im Landtag vor Weih-
nachten durchgedruckte Verbot verschiedenster
kommunaler Satzungen im Bereich des Bau- und
Stadtplanungsrechts. Das sogenannte 1. Moderni-
sierungsgesetz steuert so in die Gegenrichtung. Der
Einzelne, der Markt soll entscheiden, wie die Stadt-
gemeinschaft in der Zukunft leben will.

Bei Forschern wie Pauleit |6st das neue Gesetz
Kopfschutteln aus. In der Pasinger Waldkolonie fuhrt
es zu Besorgnis und der Uberlegung, was getan
werden muss, wenn die Faller der nachsten 200
Jahre alten Eiche anrucken. @

Monika Ermert ist Sinologin und arbeitet als freie
Journalistin im Bereich Technik und Regulierung
des Internet. Seit 2019 gehdrt sie der Burgerinitiative
Pasinger Grin an und engagiert sich dort fur den
Baumschutz in Mdnchen.

Vg

Sie haben Lust, etwas fur MUnchen zu tun? Unsere Arbeitskreise stehen Ihnen offen!
Schreiben Sie uns gerne eine E-Mail an info@muenchner-forum.de &\
Alle Termine finden Sie auch hier: https:;/muenchner-forum.de/veranstaltungen/ £

Arbeitskreis ,Attraktiver Nahverkehr*
Leitung: Berthold Maier, Matthias Hintzen
nachste Treffen: Do. 30. Januar, 27. Februar und
27.Marz,18:30 Uhr,
per Videokonferenz

Arbeitskreis ,Nachbarschaftsviertel*
Leitung: Andreas Beaucamp, Bernhard Dufter
nachste Treffen: Di. 11. Februar und

Mo. 03. Marz, 19:00 Uhr

Arbeitskreis ,Kulturbauten’
Leitung: Annemarie Menke, Claudia Mann
nachstes Treffen: Mo. 17. Marz, 17:00 Uhr
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Eggarten-Siedlung
Wie viel gebaute Dichte passt auf eine
(grune) Spekulations-Flache?

HERBERT GERHARD SCHON

Uber die Planungs-Geschichte der Eggarten-Siedlung gab es in den STANDPUNKTEN schon Bei-
trage zu lesen, daher braucht es jetzt vielleicht nur noch diese Zusammenstellung der Bild-Ver-
gleiche der geplanten Eggarten-Siedlung mit dem einigermafBen vergleichbaren PRINZ EUGEN
PARK, um die Problematik eine €ggarten-Siedlung als Griunraume-Vernichtungs-Projekt zu
erkennen.

o

Quelle/© Google Ea rthef GeoBa‘sis?DE/BkG (©2009)
F = ey b

. ey LR

Betrachtung der EGGARTEN-SIEDLUNG - Sichthdhe 1.910 Meter

Urbane Dichte in der Nachbarschaft: 360 Wohnungen im ,Olympia-Wohnpark am Oberwiesenfeld” und
eine Baustelle fur 500 Wohnungen auf einer Konversionsflache der Knorr-Bremse AG — hier mit einem U-
Bahnhof in unmittelbarer Nahe und mit zwei Buslinien als OPNV-Angebot gut erschlossen.

Auf der 21 ha groBen Flache der geplanten Eggarten-Siedlung hat sich Uber die letzten Jahrzehnte hinweg
ein wild aufgewachsener Park entwickelt.
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Die LassallestralRe ist im SUden der Eggarten-Siedlung 17 Meter breit und verschmalert sich Richtung Nor-
den auf elf Meter Gesamtbreite. Entlang der linken StralBenseite befindet sich die Biotop-Ausgleichsflache
des Allacher Rangierbahnhofs, und damit ware vor allem der Rand der dicht bewachsenen Eggarten-Sied-
lung auf der rechten Straf3enseite fur den Ausbau bzw. Neubau einer breiteren Lassallestral3e — mit zeitge-
mafRen Geh- und Radwegen beidseitig — die entsprechende Vorhalteflache. In der Entwurfsplanung der
Eggarten-Siedlung wird der StraBenneubau unauffallig eingezeichnet und als gesetzt angenommen. Die
OPNV-ErschlieBung soll durch eine verstarkte Bus-Taktung erfolgen, und in einer ungewissen Zukunft gibt
es vielleicht auch mal einen S-Bahnhof am Bahn-Nordring. Fur ein vorgeblich Auto-reduziertes Wohnen ist
das kein wirklich gutes Angebot.
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Der Vergleichs-Ort: PRINZ EUGEN PARK

1.800 Neubauwohnungen fur 5000 Menschen auf 30 ha Flache der ehemaligen Prinz-Eugen-Kaserne in
Oberféhring, bei deren Uberplanung die bestmaégliche Erhaltung des eingewachsenen Baumbestands ein
wesentliches Aufgabenkriterium fUr den Architekten-Wettbewerb 2008/2009 gewesen ist.

Prinz-Eugen-Kaserne 7 ' i - Prinz-Eugen-Kaserne

Lisbicfesicht COOGLE EARTH Libid Aoty COOCLE EARTH
‘Somener 7004 - Sichihdbe 990 Meter ‘ Sicrnohe 630 Meter

e

g ® Tl <C]Google Earth/Maxar Tecnolog|es
FEFY S 76k,

y Goodle Earth

Frofyatn 2023.- Schthohe 8901

I PRINZ EUGEN PARK ‘ i ! PRINZ EUGEN PARK ’
e Lufihid Anticht GOOGLE EARTH
P e a8 i1 et

Googlé Earth,

Die Cosimastral3e als zentrale Verkehrsanbindung fur den PRINZ EUGEN PARK (rechts im Bild) mit einer
Trambahnlinie auf eigener Trasse — innerhalb einer insgesamt 35 Meter breiten Stral3e.
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RENT. RIDE.
REPEAT. _

Quelle © Herbert Gerhard Schon :

Hatte es zum Planungsbeginn fur den PRINZ EUGEN PARK den ernsthaften Versuch gegeben, ein Auto-
reduziertes Wohnen verwirklichen zu wollen, kdnnte die Ruth-Drexel-Stral3e vielleicht anders ausschauen,
als es dieses Foto aus dem Sommer 2024 zeigt. Also mal ganz abgesehen von den nicht gut belegten Tiefga-
ragenstellplatzen im Quartier.

Quelle © Herbert Gerhard Schon

Innerhalb der 6kologischen Mustersiedlung entlang der Jérg-Hube-Straf3e (mit 600 Wohnungen) im PRINZ
EUGEN PARK konnten einige GroBbaume erhalten werden, und dadurch wird eine kleinklimafreundliche
Verbindung des zentralen Grunzugs mit den einzelnen Quartiersbereichen erreicht. Ware der PRINZ EU-
GEN PARK mit dem Dichte-Konzept der Eggarten-Siedlung geplant worden, waren es heute 2.700 statt der
bestehenden 1.850 Wohnungen, und das hatte das dkologische Freiraum-Potenzial innerhalb der 30 ha gro-
Ben ehemaligen Kasernenflache halbiert. Wer hatte so etwas vor 20 Jahren ernsthaft in Betracht gezogen?

Aber heute sollen bei der Eggarten-Siedlung eine hohe Baudichte und eine gute Erhaltung des Grinbe-
stands funktionieren? Wer glaubt denn an Oko-Méarchen? @

Herbert Gerhard Schoén ist Metzgermeister und frei schaffender Stadt(um)gestalter; er betreibt die Werk-
statt fiir Okodesign und lebendige Kunst GbR in Mlnchen, wichtelt als Hege Wiedebusch Bdume in der
Muinchner Stadtlandschaft und ist als Mitglied im Minchner Forum hauptscchlich im AK Offentliches Grin
aktiv.
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Flrstenried West
Hast Du das verdient?

GISELA KRUPSKI

or nunmehr 26 Jahren
VZog ich in den Stadtteil
Furstenried West, ein heute
60 Jahre altes Wohngebiet
am Stadtrand von Munchen.

,Plattenbausiedlung” unk-
te meine Familie, die zuvor
mit mir aus dem edleren
Stadtteil Lehel in MUnchens
Speckgulrtel gezogen war.
Damals noch ein véllig
unpolitischer Mensch, war
ich einfach nur froh, mit
unserer Kleinfamilie eine
gunstige Wohnung mieten
zu kénnen. Schnell entdeck-
te ich dann, wie schén das
viele Grun in der Siedlung
eingewachsen war, mit vielen
Baumgruppen zwischen den vielen Achtstdckern
mit Waschbetonfassade. Ideal waren die Grinan-
lagen um die Hauser, wo die Kinder sicher spielen
konnten, mit Rufkontakt zur Wohnung. Auch alle
Arten von Stadtvogeln konnte ich als Biologin be-
geistert beobachten. Jahrelang gab es die Sicher-
heit: Eine Hochhaussiedlung bleibt so, weil ja schon
soviel in die Hohe gebaut ist und damit grof3e Grun-
flachen erforderlich sind.

EigentUmerin der rund 17 ha groBen Hochhaus-
siedlung, bestehend aus 15 Achtstockern und 19
Dreistockern, ist die Bayerische Versorgungskam-
mer (BVK).

Am 18. November 2015 dann der Brief an alle
Bewohner: ,Die Landeshauptstadt Munchen
unterstutzt das Vorhaben der BVK [...] Die Identi-
tat der Siedlung soll gewdrdigt und bestehende
Freifldchen, Wege und StraBenrciume aufgewertet
werden. [...] Die bestehenden Wohnungen bleiben
erhalten und werden nicht umgebaut [..].“ Bald
wurde noch eine ,zusatzliche Bebauung” angekun-
digt.

Dazu Kurt Grunberger, Vorsitzender von ,Pro-
Furstenried e. V. — der Verein fur Lebensqualitat
in Furstenried": ,Wir haben hier etwa 1.500 Be-
standswohnungen. Dazu kommen jetzt 660 neue
Wohnungen. Aber es gilt das Schutzziel flr die
Altbewohner. Wenn ein reines Neubaugebiet
vorliegt, kann man das anders sehen, weil jeder

L

neue Bewohner genau weil3, wo er hinzieht. Aber so
werden die Altbewohner in ihren Grundrechten ein-
geschrankt. Bei einer verantwortlichen und sozial
vertraglichen Planung kdmen vermutlich deutlich
weniger als die Halfte neuer Wohnungen heraus.”
Fur die Bewohner ist die Planung eine Zwangs-
mafnahme, da die wenigsten wegziehen kénnen.

Burgerprotest
Der Aufruhr war grof3 in der Siedlung Anfang 2016,
und wir BUrger beschlossen, deutlich mitzureden.

Das waren der Start der BUrgerinitiative (Bl) ,Pro
Furstenried e. V." und auch der Ursprung meiner
burger-politischen Aktivitaten: Ich kontaktierte
zahlreiche andere Bls in MUnchen, die vor ahnlichen
Nachverdichtungsproblemen standen, grindete ei-
nen munchenweiten Aktivenkreis, aus dem im Jahr
2019 die Wahlergruppe ,MUnchen-Liste" hervorging,
und mit Dirk Hopner zog einer aus den Bls in den
Stadtrat ein. Knapp zwei Jahre spater grundeten wir
den BMBI e. V. (Bund MUnchener Burgerinitiativen).

Wir Furstenrieder versuchten ab Februar 2016
unermudlich, uns in die Planung einzubringen und
den zustandigen Personen im Bezirk (BA 19), bei der
BVK und den Stadtraten die Situation in der Sied-
lung darzustellen, siehe https://mww.pro-fuersten-
ried.de/chronologischer-ablauf/ £

Im Bauleitplanverfahren wurden Antrage und
Schreiben von uns Anwohnern beschoénigend
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Ubergangen. Sogar im Bezirksausschuss BA 19 war
man mehrheitlich fur diese Nachverdichtung — ja,
die grun-rote Mehrheit dort lobte den Investor fur
die geplante ,Aufwertung"”. Die Stellungnahme des
Bund Naturschutz, dass diese Bebauungsplane

zu massiv fur die Siedlung sind, wurde abgeheftet,
ebenso die Einwande der kleinen Nachbargemein-
de Neuried.

All unsere Demos, FUhrungen fur mehrere Stadt-
rate durch die Siedlung, Presseartikel zur befurchte-
ten Ghettoisierung der Stadtrand-Siedlung, die wir
Uber Jahre durchfluhrten, interessierten die grof3e
Mehrheit der Stadtrate nicht.

Kurt Grunberger: ,Es gab Blrgerversammlungen,
aber eine echte Burgerbeteiligung war das nicht.
Das waren nur Show-Veranstaltungen. Die Blrger-
beteiligung ist ein Prozess, der im Bundesbauge-
setz vorgeschrieben ist. Formell wurde das einge-
halten, und Barger brachten ihre Einwdnde vor, wo
diese dann auch immer gelandet sind. Gedndert
hat sich nichts. Die BVK ist immer ihren Weg ge-
gangen und hatte schon immer das Ziel, eine mdég-
lichst groBe Masse an Wohnungen zu errichten.”

Stadtratsbeschlisse und Baumfillung

Der Satzungsbeschluss (https:/risimuenchen.de/risi/
sitzungsvorlage/detail/7163730 £Y) zur Bebauung im
Stadtrat erfolgte im Jahr 2022.

Aktuell sind neun Aufstockungen fast fertig, und
der erste Achtzehnstdcker zahlt schon zehn Stock-
werke. Auf der StraBBenseite gegenuber lauft der
Abriss eines intakten Wohngebaudes, um Platz fur
den zweiten Achtzehnstocker zu schaffen.

Quelle © Gisela Krupski

Ecke Forst-Kasten-Allee/AppenzellerstraBe im Juni 2020 und im Okt 2024

Im Jahr 2016 konnte ich durch sachliche Kritik noch

die Korrektur des Baumbestandsplans — die deutlich
verbesserte Vitalitdts-Bewertung — erreichen (https:/
www.pro-fuerstenried.de/2016/10/bvk-veroeffentlicht-

gruenere-baumkarte/ Y.
Genutzt hat das den 184 GroRBbaumen, die ,weg"
mussen, nichts.

"3'5'}‘ Ve
Appenzellerstr 97

Fallne |Fbrar 2023 in der
Im Satzungsbeschluss findet man teils haneblche-
ne Begrundungen:

,S75 Die stadtebauliche Setzung [...] betrifft eine
wertvolle Laubgehdlzgruppe aus ca. 10 grof3en
Laubbdumen [..] Dieser punktuelle Eingriff mit den
unvermeidbaren Auswirkungen auf den Baum-
bestand vermeidet den Fladchenverbrauch und
Gehdlzverlust an anderer Stelle im Planungsgebiet”
und grofRzugige Versprechungen fur Nachpflanzun-
gen.

Die Klage
Uns Anwohnern blieb schlielich nur noch der Kla-
geweg. Eine angestrebte Normenkontrollklage war
nicht moglich —also blieb eine Popularklage.
Kurt Grunberger: ,Es geht um Grundrechte, hier
gesunde Wohnverhdltnisse, wie
Verschattung von Wohnbereichen, da gibt es
ungefahr ein Dutzend Stellen. Abstandregel heil3t
Wandhohe ist gleich Abstand. Davon ist man
weit entfernt, es geht nur noch um die rechtlich
definierte Verschattung.
Abbruch eines gesunden Wohngebdudes, Druck
auf Bewohner.
Eingriff ins Landschaftsschutzgebiet far die
Schaffung offentlicher Stellpldtze. Da hat die
Stadt in ihrer Stellungnahme tatscchlich be-
hauptet, dass da keine Bdume stehen, obwohl sie
jeder sehen kann.
Der Stellplatzschlissel fur PKW mit 0,53 wurde
riickgerechnet auf den Bestand. Das ist absurd.
Dann ergibt sich 0,24 pro Wohnung, also weniger
als ein Viertel Auto pro Wohnung.”
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Die Popularklage wurde im Februar 2024 vom Ver-

fassungsgerichtshof bestatigt und zur Stellungnah-
me an die Landeshauptstadt MUnchen, den Land-

tag und die Staatsregierung weitergeleitet. Aktuell

liegt noch keine Antwort des Gerichts vor.

Erste und zweite Bauphase
Im Februar 2023 begann die erste Bauphase. Zuerst
rickten die Baumfaller an — bis heute wurden schon
etwa die Halfte der 184 ,zu fallenden” GroR3baume
vernichtet.

Bei unserer ersten Demo hatte jemand ein Pla-
kat dabei mit dem Text ,Diese Nachverdichtung
ist menschenverachtend*. Damals hielt ich diese
Behauptung fur Uberzogen. Mittlerweile gibt es
Beispiele: --> bei den Aufstockungen: Die Erdge-
schoss-Bewohner wurden vollig Uberrascht, als
eines Morgens Falltrupps ihre Straucher und kleinen
Baume rund ums Haus rodeten (https:/mwww.pro-
fuerstenried.de/2023/02/kahlschlag-im-viertel/ V.
--> bei Balkonen: Das Schlimmste ist meiner Mei-
nung nach die Zumutung fur Menschen in den
Aufstockungshausern. Ihre Balkone hat man vor z. T.
mehr als einem Jahr abgesagt (spatere Modernisie-
rung!) — ringsherum haben die Altbewohner GeruUste
und Baustellenlarm. Die Aufstockungswohnungen
darUber sind mit Balkonen vielfach schon fertig!.

An zwei Achtstocker wird Uber die komplette Hohe
direkt angebaut werden.

Quelle © Gisela*Krupski

Aufstockung mit oben fertigen Balkonenin der Bellinzonastr im Okt 2024

Sehenswertes Interview mit Kurt Grunberger: https:/
www.pro-fuerstenried.de/2024/09/wonemuc-wem-
gehoert-muenchen/£!

Fazit

Fahrt oder lauft man durch die Appenzeller-StraBBen-
Gegend, Uberkommt einen aktuell das Gruseln,

und wir wissen ja, dass diese Riesenbaustelle noch
mindestens zehn Jahre andauern wird.

Die erste grof3e Nachverdichtungsmaflnahme in
einer Hochhaussiedlung in MUnchen ist —wie ich
meine — ein schauriges Beispiel fUr das Zubetonieren
der MUnchner Stadtrander, die, statt auch in Zukunft
eine ruhige Wohnzone - bis hin zum (schwinden-
den) Grungurtel zu bieten, einer moéglichen Ghetto-
isierung geopfert werden — Ubertriebene ,Urbanisie-
rung“ unserer schonen Heimatstadt ML"mchen.@

Gisela Krupski, Dr. rer. nat.,, Dipl.-Biologin, Hobby-
Ornithologin; geb. in Mdnchen im Lehel, Schule in
Bogenhausen, Promotion im heutigen Helmholtz-
Zentrum, Ma.-Neuherberg. Grundungs-Mitglied
beim Bund Mdnchener Burgerinitiativen e.V,
Mitglied im AK Baumschutz des BN Mu., Mitglied im
Programmausschuss des Mdnchner Forums.

Zum Weiterlesen:

Flyer ,Pro Furstenried, 13.5.2023: https://MWww.pro-
fuerstenried.de/2023/05/flyer-zum-download/ !

Immobilienanzeige Wohnung in Furstenried West:
https:/immobilienmarkt.faz.net/suche/mieten-
wohnung-in-muenchen-fuerstenried-mit-balkon-
guenstig !

Burgerversammlung des BA 19, 17.10.2024: https://
www.muenchen.info/ba/19/index.htm| 7

Prasentation BA-Vorsitzender 2024: https://stadt.
muenchen.de/infos/appenzellerstrasse.ntmi £

Vogelperspektive mit Vision: https:/Mww.h4a-archi-
tekten.de/de/projekte/quartier-f%C3%BCrstenried-
west !

Quiartiersvision Furstenried West: https:/fuersten-
riedwest.de/quartiersvision/ !

,Beispiele aus unserem weltweiten Immobilienbe-
stand:* https;//Mww.versorgungskammer.de/Kapi-
talanlage &
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Das neue EU-Renaturierungsgesetz
Gilt auch fur die Stadtnatur

IRENE GRONEGGER

Das EU-Parlament stimmte im Februar 2024 fur den finalen Entwurf des Renaturierungsgeset-
zes, oder wie es ausfuhrlich heiBt: EU-Verordnung flr die Wiederherstellung der Natur. Der Rat
der EU-Umweltminister hat die Verordnung im Juni mit nur knapper Mehrheit beschlossen, da
die Osterreicherin Leonore Gewessler liberraschend dafiir stimmte, statt sich wie erwartet zu

enthalten.

n Deutschland ist die Verordnung seit Mitte Au-
Igust 2024 in Kraft. Sie definiert Ziele fUr verschie-
dene Lebensraumtypen, darunter sind Walder, land-
wirtschaftliche Okosysteme, Fllsse und Auen, aber
auch die Natur in der Stadt. Nun sind die EU-Staaten
verpflichtet, nationale Wiederherstellungsplane aus-
zuarbeiten und deren Umsetzung zu Uberwachen,
auch begleitende Forschung ist vorgesehen.

Der mehrstufige Zeitplan ist fur alle Okosysteme
ahnlich und reicht bis zum Jahr 2050. Das Vorhaben
ist ambitioniert, weil teils hohe Anteile der vorhan-
denen Flachen renaturiert oder aufgewertet werden
sollen. Das soll Okosysteme auch widerstandsfahiger
gegen den Klimawandel machen.

Stadtnatur als kommunales Thema

Ein eigener Artikel der Verordnung gilt der Wie-
derherstellung stadtischer Okosysteme. Sie sind
definiert als ,Gesamtflache von
Baumen, BUschen, Strauchern,
dauerhafter krautiger Vegetati-
on, Flechten und Moosen sowie
Teichen und Wasserlaufen in
Stadten oder in kleineren Stadten
und Vororten* (Definitionen fin-
den sich in Artikel 3 der Verord-
nung). Diese Vegetation lasst sich
grob in Grunflachen und Geholze
einteilen.

Fur viele Lebensraume gibt es
ausfUhrende Amter hinunter bis
zur Bezirks- oder Kreisebene, die
sich bereits um manche Renatu-
rierung kUummern, zum Beispiel
in der Wasserwirtschaft und im
Wald. Bei der Stadtnatur wird es
vor allem die Aufgabe der Stadte
sein, die Verordnung direkt in
ihren Siedlungsgebieten umzu-
setzen, besonders hinsichtlich der
Vegetation.

Kein Verlust an Baumen und Griinflaichen

Erstes Ziel fUr die stadtische Natur ist, dass auf na-
tionaler Ebene bis zum Jahr 2030 kein Nettoverlust
an stadtischen Grunflachen und an BaumuUberschir-
mung eintritt. Laut Verordnung ist das Jahr 2024
die Vergleichsbasis, und die Daten fur das Monito-
ring existieren bereits: Der Copernicus-LandUberwa-
chungsdienst aus dem Weltraumprogramm der EU
wird die Veranderungen beobachten.

Fur die Auswertung und die nationale Bilanz
zahlen also nur tatsachliche Zustande und messbare
Veranderungen auf erfassten Flachen. ,Kommunale
Zuweisungen, wie aus der Bauleitplanung, spielen
dabei keine Rolle", schreibt eine Sprecherin des
Bundesamtes fur Naturschutz (BfN). Auch verwilder-
te Gewerbeflachen, Brachflachen und dergleichen
kénnen grundsatzlich zur Stadtnatur zahlen, wenn
ihr Bewuchs den Kriterien entspricht. Eine spatere

Quelle ® Irene Gronegger

Der verwilderte Eggarten Ende Oktober 2024: Stadtgrun laut EU-Verordnung (Daxetstra3e)
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Quelle® [Fene Gropegger”

Natur erobert Garten zurlck (Marderstral3e, Ende November 2024)

Uberbauung solcher Flachen wirde die Grunfla-
chen-Bilanz der Kommmune wieder verschlechtern.
Ein aktuelles Beispiel: Der alte Eggarten ist im
Flachennutzungsplan als Bahn- und Gewerbegebiet
dargestellt, tatsachlich ist er eine verfallene Garten-
siedlung, die nur gering versiegelt ist und eine hohe
Artenvielfalt hat (siehe www.biotop-eggarten.de V.

Kriterium ,,Baumiberschirmung*

Die BaumuUberschirmung soll ab 2031 einen steigen-
den Trend verzeichnen. Dann kommt es zusatzlich
zur nationalen Gesamtbilanz auch auf die einzelne
Stadt an. Benachbarte Koommunen in stadtischen
Regionen kdnnten aber auch gemeinsam ein stad-
tisches Okosystemgebiet bilden, zum Beispiel im
Landkreis MUnchen. Inwieweit Kormmunen tatsach-
lich zur Umsetzung der Verordnung verpflichtet
werden konnen, muss laut BfN noch geklart werden.

Ersatzpflanzungen werden nicht reichen

Es ist schon absehbar: Um den Anteil der Baum-
Uberschirmung in der Stadt zu erhalten und zu
vergrof3ern, reichen die Regeln aus der MUnchner
Baumschutzverordnung nicht aus. Es wird auch
notig sein, alten Baumbestand besser zu schiutzen.
Die Stadt wendet ihre eigene Verordnung nach dem
Prinzip ,Baurecht vor Baumschutz" an und bekennt
sich unverblUmt dazu: Die zitierte Aussage fiel im
Februar 2024 im Alten Rathaus, als der Entwurf fur
die Neufassung der Baumschutzverordnung offent-
lich vorgestellt wurde.

Wegen solcher Prioritaten ist die Baumbilanz der
Stadt seit Jahren negativ, das jahrliche Minus ist vier-
stellig. Aber auch korrekte Ersatzpflanzungen brau-
chen Jahrzehnte, bis sie einen gefallten alten Baum
tatsachlich ersetzen, was die Uberschirmung und
erst recht seinen dkologischen Wert angeht: Eine 80
Jahre alte Linde kann man nicht neu einplanen und
bei der Gartnerei bestellen.

Minchen ist selbst in der Pflicht
Der Klimawandel bringt zwar mit sich, dass
das Wetter chaotischer wird. Doch immerhin
ist MUnchen durch die Nahe zu den Alpen
und die vergleichsweise haufigen Sommerge-
witter deutlich begunstigt, wenn man es mit
trockenen Gebieten in Teilen Frankens oder
Ostdeutschlands vergleicht. Solche Regio-
nen werden kaum imstande oder bereit sein,
bis 2030 alle Baumverluste auszugleichen,
die MUnchen fur seine Bauvorhaben in Kauf
nimmt.
Daher sollte MUnchen nicht nur junge
Baume pflanzen, sondern auch seinen ge-
wachsenen Baumbestand mehr schatzen und
konsequenter schutzen. Es geht jetzt darum, grune
Innenhofe der inneren Stadtbezirke und Garten-
stadte zu bewahren, statt Nachverdichtungen als
unvermeidlich hinzunehmen. Mogliche Wege wa-
ren, das Bauliniengeflge gewachsener Stadtviertel
ZU Uberarbeiten, Grunverbindungen und Frischluft-
schneisen konsequent von Bebauung freizuhalten
und eine neue Gartenstadtsatzung zu entwickeln.

Landwirtschaftliche Okosysteme

Teile des Stadtgebiets sind landwirtschaftlich ge-
nutzt. Hier ist die EU-Verordnung recht flexibel: Je
nachdem, was besser passt, kdnnen Flachen der
stadtischen Natur oder einem anderen Okosystem
zugewiesen werden. Der Artikel zu landwirtschaft-
lichen Okosystemen setzt Ziele fur Feldvogel und
Grunlandschmetterlinge, aber auch fur den Kohlen-
stoffvorrat der Béden — Stichwort Humusaufbau. Es
geht nicht nur um Natur- und Klimaschutz, sondern
auch darum, Ertrage langfristig zu sichern.

FUr organische Boden in entwasserten Moorgebie-
ten gilt, dass sie in erheblichem Umfang wiederver-
nasst werden sollen. Entwasserungsgraben in Nie-
dermooren gibt es auch im MUnchner Stadtgebiet.
Die EU-Verordnung verpflichtet aber niemanden,
Flachen in Privateigentum zu vernassen: Es ist die
Aufgabe der Mitgliedstaaten, Anreize fUr Renaturie-
rungen zu schaffen und dazu passende Nutzungen
zu férdern. Die Wiederherstellung der Okosysteme
soll auBerdem wissenschaftlich begleitet werden.@

Irene Gronegger studierte Geographie, Bodenkun-
de, Landschaftsékologie und -planung in Mdnchen
und Wien. Die Geographin schreibt Gber Umwelt
und Naturschutz, Wissenschaft und Gesundheit.
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Freiham

Eine Chance fur Muinchen?

DANIEL GENEE

Wer Freiham vom S-Bahnhof aus besucht, muss erstmal tief Luft holen und sich in einem der
groBten Neubaugebiete Europas durch gewaltige Gewerbe-Baustellen kimpfen. Hat man diese
passiert, steht man im Stadtteilzentrum am Mahatma-Gandhi-Platz. Auch hier wird derzeit noch
gebaut, auch wenn schon viele Geschafte gedéffnet haben. Hier werden auch einige Wohnungen
entstehen, aber der meiste Wohnraum entsteht weiter nérdlich. Wer dort angekommen ist und
sich die vielen modernen Wohnprojekte anschaut, wird mit einer Stadtentwicklung konfrontiert,
die in vielen Bereichen eine Chance fur die weitere Entwicklung Minchens darstellen kénnte.

ber fangen wir von vorne an: Schon im

Stadtentwicklungsplan von 1963 hat
die Landeshauptstadt MUnchen kurzfris-
tigen Bedarf fUr ein neues grofRes Neu-
baugebiet und mittelfristigen Bedarf fur
ein weiteres identifiziert. Zwei Orte hatte
man damals im Blick: Neben Freiham war
das Neuperlach. Bekanntlich hat man
sich zunachst fur Neuperlach entschieden
und Freiham fur zukunftige Perspektiven
aufgehoben. Dennoch handelte die Stadt
auch in Freiham und traf hier eine wegwei-
sende Entscheidung, die die Entwicklung
dieses neuen Stadtteils heute mafRgeblich
beeinflusst: Unter dem damaligen Ober-
buUrgermeister Hans-Jochen Vogel wurde
beschlossen, Stuck fur StlUck Flachen in
Freiham aufzukaufen. Eine nachhaltige
Politik: Heute Geld in Flachen investieren,
die morgen oder Ubermorgen bendtigt
werden. Damit hat die Stadt sich und dem
Steuerzahler einen ordentlichen Haufen
Celd gespart: Allein zwischen 2008 und
2022 haben sich die Baulandpreise in MUn-
chen verfunffacht (Quelle: statista.com ). Vor allem
aber ermoglichte das der Stadt, auf die Entwicklung
in Freiham deutlich mehr Einfluss zu nehmen, als
dies im Rahmen eines Bebauungsplanes maglich
ist. Ein entscheidender Schritt war die Weiterent-
wicklung der sogenannten Konzeptausschreibung
fUr GrundstUcke, die der Landeshauptstadt gehoren.
In Rahmen des Programmes ,Wohnen in MlUnchen”
entkoppelte die Stadt ihre Grundstlckssauschrei-
bungen vom Preiswettbewerb, hin zu qualitativen
Kriterien. Durch diese Form der GrundstUcksvergabe
erhalten diejenigen Bieter den Zuschlag, die das
Uberzeugendste Konzept vorlegen. Die Grundstlcke
werden zum Festpreis vergeben. Zu diesen quali-
tativen Kriterien gehorte schon seit langerem der
vorgesehene Mietpreis. In Freiham kamen weitere

Quelle © Michaela Schier

Kriterien aus unterschiedlichen Bereichen hinzu:
okologisches und nachhaltiges Bauen, Soziales und
Wohnformen. Die Kriterien werden nach Punkten
gewichtet, der Bieter mit der héchsten Punktzahl
erhalt den Zuschlag. Dieses Verfahren erdffnete den
Genossenschaften die Maoglichkeit, in Freiham ein-
zusteigen. GrundstUcke rein nach Verkehrswert zu
erwerben, war fur sie keine Option, obwohl! die Stadt
40% der Flachen fur die Genossenschaften reserviert
hatte.

Die Weiterentwicklung der Konzeptausschreibung
hatte fur Freiham konkrete Folgen: Nicht nur bei Ge-
nossenschaften entstehen innovative Wohnkonzep-
te, auch bei privaten Investoren oder der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft entstehen Gemein-
schaftsraume, Mobilitatsstationen oder innovative
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Energiekonzepte. Selbst mit Artenschutz konnte
man in der Ausschreibung punkten. So entstehen
nun artenreiche Pflanzflachen ebenso wie Nisthilfen
an Fassaden. Uber die Konzeptausschreibung haben
zumindest im ersten Realisierungsabschnitt
Freihams diese qualitativen Kriterien den Sprung
aus der Genossenschaftsszene herausgeschafft. Mit
diesem Weg kénnte also eine Perspektive gefunden
sein, die den scheinbaren Gegensatz zwischen dem
Bau von Wohnraum und der ékologischen und sozi-
alen Entwicklung der Stadt befriedet.

Angesichts gestiegener Baukosten scheint aber
offen zu sein, ob diese qualitativen Kriterien auch in
Zukunft erfolgreich angewendet werden kénnen.
Eine Ausweitung von Kriterien kann zu Mehrkosten
fUhren, die wiederum dem Ziel des preisglUnstigen
Wohnungsbaues entgegenstehen, der ja selbst
wiederum Teil der qualitativen Kriterien ist. Hier
stellt sich also eine grundsatzliche Herausforderung:
den Erhalt und Ausbau gunstigen Wohnraumes zu
kombinieren mit einer klimagerechten, inklusiven
und bei der Mobilitat innovativen Stadtentwick-
lung. Und das alles bei leider weiter steigenden
GrundstUckspreisen, die den stadtischen Haushalt
belasten. Denn die Grundvoraussetzung fur Kon-
zeptausschreibungen bleibt: Die Stadt muss Grund-
stUckseigentUmer sein.
Stadterweiterung bedeutet in Freiham auch nicht
nur einfach so ein Weiterbauen der Stadt. Freiham
ist keine Ausdehnung des Nachbarviertels Neuau-
bing, das Uberwiegend Ende der siebziger Jahre
entstand. Dann ware Freiham eines der klassischen
Stadtrandgebiete, in denen es meistens nicht
einmal Car-Sharing-Stationen gibt. Freiham ist
anders als Neuaubing: Das ist Chance und Heraus-
forderung in einem. Chance, weil Mobilitatsverhal-
ten und Energieversorgung aus den siebziger und
achtziger Jahren in einer wachsenden Stadt nicht
einfach fortgefuhrt werden kénnen. Herausforde-
rung, weil entscheidend ist, dass der neue Stadtteil
kein Fremdkorper neben den bestehenden Vier-
teln wird. Die Gefahr ist natUrlich latent vorhanden,
wenn Stadtteile mit unterschiedlichen Lebenskon-
zepten nebeneinander existieren. Auch die grof3e
Anzahl der zukunftigen Bewohner*innen (25.000+)
erschreckt viele Menschen in den Nachbarvierteln.
Aber es gibt viele Ideen und Entwicklungen, die das
Zusammenwachsen erleichtern und auch fur die
Nachbarn positive Effekte haben:
Die Schulbauten fur den ersten Realisierungs-
abschnitt wurden bereits vor Einzug der ersten
Menschen fertiggestellt und wurden von Anfang
an unter anderem von Aubinger Schulen genutzt.
Freihamer Kinder lernen also sofort Neuaubin-

ger Kinder und mit ihnen hoffentlich auch deren
Eltern kennen.

Ein starkes Quartierszentrum mit einer unge-
wohnlichen Anzahl sich gegenseitig befruchten-
der Einrichtungen zieht auch die Nachbarn nach
Freiham: Dort finden sie ein Kulturzentrum, eine
Stadtbibliothek, ein Familienzentrum, ein Bil-
dungslokal, einen Gesundheitstreff, gastronomi-
sche Einrichtungen und Kindertagesstatten.

Ein Stadtteilmanagement arbeitet seit mehreren
Jahren stadtviertelUbergreifend in Freiham, Au-
bing, Neuaubing und Am Westkreuz.

Einmal im Jahr feiert Freiham ein grof3es Stadt-
teilfest, das auch immer wieder viele Neugierige
aus den Nachbarvierteln anzieht, die Freiham und
seine Bewohner*innen kennenlernen wollen.
Attraktive Grunflachen, die ausdrucklich fur das
neue und die alten Viertel angelegt sind, schaffen
Raume, in den sich die verschiedenen gesell-
schaftlichen Cruppen gut mischen konnen.
Grof3e und kleine Veranstaltungsraume im
Bildungscampus und bei den Genossenschaf-
ten bieten dem gesamten Stadtbezirk Orte fur
Aktivitaten.

Ein Badesee wird in einigen Jahren zusatzlich zu
vielen neuen Grunflachen das Freizeitangebot
verbessern.

Das bleibt die zentrale Herausforderung der Stadt-
erweiterung: Nicht einfach nur vorhandene Lebens-
raume auszuweiten, sondern auch das Zusammen-
leben in der Stadt zu starken. Die Planung von Stadt
und Bauherren kann dafUr gute oder schlechte Vor-
aussetzungen schaffen. Letztlich sind die Menschen
vor Ort und in der Nachbarschaft die finale Instanz,
die daraus einen Erfolg oder Misserfolg macht. Die
Erfahrungen der ersten Jahre machen gro3e Hoff-
nungen, dass in Freiham Stadterweiterung gelingen
kann. Schon jetzt gibt es dort eine engagierte BUr-
gerschaft, der ein soziales Zusammenleben wichtig
ist und die sich auch kritisch-konstruktiv in die wei-
tere Entwicklung des Stadtteils einbringt. @

Daniel Genée ist seit 2023 stellvertretender Vorsit-
zender des Programmausschusses des Mdnchner
Forumes.

Zum Weiterlesen:

Wer sich Freiham gerne unter fachkundiger
Begleitung anschauen will: Auf der Internetseite
https://mww.freiham.de £ werden regelmaBig
Termine fur FUhrungen eingestellt.
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Potenziale der Innenentwicklung

in Minchen

PROF. DR.-ING. FABIAN WENNER

Der Vorrang der Innenentwicklung steht bereits seit langerem im Fokus der wissenschaftlichen,
praktischen und politischen Debatte in der Stadtplanung und wurde durch zwei Novellen 2011
und 2013 im Baugesetzbuch verankert. Sie verringert die negativen 6kologischen Konsequen-
zen, die mit groB3flachiger Neuausweisung von Bauland einhergehen, erméglicht aber gleichzei-
tig weiterhin Neubau und stadtisches Wachstum. Sie erzeugt héhere Bevdlkerungsdichte und
verbessert damit die Tragfahigkeit sozialer Einrichtungen und Infrastrukturen, und sie erhoht
damit auch die Effizienz 6ffentlicher Dienstleistungen und Versorgungssysteme. Auch gestalte-
risch kann sie vorteilhaft sein. Sie findet ihre Grenzen besonders dort, wo wertvolle Grinflachen
aus Grunden des Naturschutzes oder fur den Erholungsnutzen durch den Menschen erhalten
bleiben sollten und wo die soziale und technische Infrastruktur weitere Verdichtung begrenzt.

ie Landeshauptstadt MUnchen hat die Innen-
Dentwicklung bereits fruhzeitig beispielsweise
in ihrem strategischen Stadtentwicklungskonzept
JPerspektive Munchen" als Ziel aufgegriffen. Dabei
standen haufig groRere zusammenhangende
Brachflachen im Fokus, wie die ehemaligen
Bahn-, Post- und Kasernenflachen, welche grolRe
Skaleneffekte und eine in der Regel ,einfache”
Stakeholderstruktur aufweisen. Diese wurden zum
groften Teil mittlerweile einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt. Die Aktivierung kleinteiliger Potenziale im Be-
stand ist demgegenUber deutlich aufwandiger. An-
ders als andere Grof3stadte in Deutschland verfugt
MUnchen derzeit nicht
Uber ein grundstUcksbe-
zogenes BaullUcken- oder
Innenentwicklungskatas-
ter. Gelegentlich wird so-
gar argumentiert, dass in
MUnchen mittlerweile die
Potenziale der Innenent-
wicklung erschopft seien.

Welche Potenziale der Innenentwicklung in Miin-
chen bestehen noch?
Daher hat sich im Sommersemester 2023 ein stu-
dentisches Lehrforschungsprojekt am Lehrstuhl
Raumentwicklung der Technischen Universitat
MUnchen der Frage gewidmet, wie viel Potenzial zur
Innenentwicklung in MUnchen noch besteht. 16 Stu-
dentinnen und Studenten der Masterstudiengange
Architektur und Urbanistik haben dabei gemeinsam
mit den Dozierenden manuell mittels Ortsbege-
hung und Luftbildanalyse verbliebene kleinteilige
Innenentwicklungspotenziale im Bestand erhoben.
Als Potenzial wurden fur die Zwecke dieser Studie
Moglichkeiten zur (Wieder-)Erhdhung der Nut-

99 Die Landeshauptstadt
Mdnchen sollte in ihrer
strategischen Stadtentwicklung
[...] Potenziale im Bestand

in den Blick nehmen.

Dieser Beitrag fasst die Ergebnisse einer aktuellen Studie zu
Potenzialen der Innenentwicklung in MUnchen zusammen.
Die Studie (Wenner & Thierstein 2024) kann unter mediatum.
ub.tum.de/node?id=1737396 [£! kostenfrei eingesehen und her-
untergeladen werden.

zungsdichte auf einem Grundstuck innerhalb eines
Bebauungszusammenhangs verstanden, unabhan-
gig von dessen Marktverflgbarkeit und konkreten
Nutzungsabsichten der Eigentimerinnen und
Eigentumer. Dies kann durch Nachverdichtung, d. h.
durch Hinzufugung
von baulichen Struk-
turen, beispielsweise
in Baulucken, Innen-
hofen, als Ruckge-
baude oder durch
Aufstockungen, aber
auch durch Umnut-
zungen bestehender
GCebaude geschehen.

Das Projekt hat sich vor allem auf schnell reali-
sierbare Potenziale konzentriert, welche entweder
in bestehenden Bebauungsplanen nach §30 Bau-
gesetzbuch (BauGB) enthalten sind, oder nach
§34 BauGB im sogenannten ,Innenbereich” sofort
genehmigungsfahig waren. Hier ist ein Vorhaben im
Wesentlichen zulassig, ,wenn es sich nach Art und
Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstlicksfldche, die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfugt”. Diese
Regelung gilt in MUnchen fur mehr als die Halfte der
bebauten Siedlungsflache.

Die manuell erhobenen Daten wurden anschlie-
Bend durch (teil)lautomatisierte, geocinformatische
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Verfahren — die sich derzeit in Forschung und Praxis
dynamisch entwickeln — auf Plausibilitat gepruft und
mit weiteren Daten angereichert. Ungenauigkeiten
der Zuordnung und Erhebungstiefe, die bei einer
heterogenen Studierendengruppe trotz grof3er
Sorgfalt im Forschungsdesign unvermeidlich sind,
wurden dabei soweit moglich reduziert. Ziel der Stu-
die war es vor allem, eine Vorstellung der ungefah-
ren GréRenordnung der Potenziale auf gesamtstad-
tischer Ebene zu schaffen.

Wohnraum fir 100.000 Menschen

Insgesamt wurden Uber 14.000 Einzelpotenziale
erhoben. Im Bereich der direkt, also nach §34 BauGB
oder nach geltendem Bebauungsplan, umsetz-
baren Potenziale wurde eine zusatzliche realisier-
bare Wohnflache von 3.115.000 m? ermittelt. Dies
entspricht bei Anwendung der durchschnittlichen
WohnungsgroRe im Neubau bzw.

der durchschnittlichen Belegung in

MUnchen etwa 44.500 Wohnungen

bzw. Wohnraum fur 80.000 Men-

schen. In weiteren Fallen, welche

zunachst noch die Aufstellung eines
Bebauungsplanes oder die An-

passung von GrundstlUcksgrenzen ER- 3
erfordern (insb. groBere Brachfla- i

chen, aber z. B. auch Parkplatztber- - = 5

bauungen wie am Dantebad), wurde
Potenzial fur weitere 800.000 m?
Wohnflache, entsprechend 11.500
Wohnungen oder 20.500 Perso-

nen, ermittelt. Insgesamt lief3e sich
demnach in MUnchen also Wohn-
raum fur Gber 100.000 Menschen im
bauplanungsrechtlichen Innenbe-
reich oder im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans schaffen.

Haufig werden mit Innenentwick-
lung in erster Linie BaulUcken assoziiert, also be-
baubare, aber derzeit vollstandig unbebaute Grund-
stucke. In MUnchen wurden trotz des seit langem
anhaltenden hohen Drucks auf dem Bodenmarkt
insgesamt 1.371 BaulUcken ermittelt, mit dem Poten-
zial fur 740.000 m? neue Wohnflache (s. Abb.1). Die
meisten liegen im Bereich mit Gartenstadtcharakter,
aber auch im innerstadtischen Blockrandbereich
wurden noch Uber 100 Baultcken erfasst. Haufig
sind diese eingezdunt und nicht fur die Offentlich-
keit nutzbar. Im Einzelfall kann jedoch auch ein fur
Kleinklima, Fauna oder Erholungszwecke bedeutsa-
mer Grunbewuchs vorhanden sein. Hier ist, beson-
ders in bereits dicht besiedelten Innenstadtquartie-
ren, eine besondere Abwagung notig.

Okologische Grunde kdnnen auch beim Ersatz-

neubau gegen eine Realisierung sprechen. Sie
wurde einen Verlust der in der Bausubstanz ge-
speicherten ,grauen Energie” bedeuten. AulRerdem
sind hier stadtebauliche und denkmalpflegerische
Aspekte mit abzuwagen. Aktuell stellt diese Poten-
zialkategorie jedoch besonders in Einfamilienhaus-
gebieten der 1930er- bis 1960er-Jahre eine treibende
Kraft der Innenentwicklung dar. Hinzu kommt, dass
gerade im Ersatzneubau oftmals preisgunstiger
durch hochpreisigen Wohnraum ersetzt wird. Der
Stadtratsbeschluss der Landeshauptstadt MUnchen,
dass — vergleichbar zu den Regelungen der Sozialge-
rechten Bodennutzung (SoBoN) —auch bei Abwei-
chungen vom EinfUgenserfordernis in §34-Gebieten
und Befreiungen von Bebauungsplanen zur Bedin-
gung gemacht wird, dass 40% des neu geschaffe-
nen Wohnraums fUr den geférderten Wohnungsbau
verwendet werden, ist daher wichtig.

Quelle © Wenner & Thierstein 2024: 30
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Abb. 1: BaulUcken in Minchen

Schlussfolgerungen
Die Landeshauptstadt MUnchen sollte in ihrer stra-
tegischen Stadtentwicklung noch starker die klein-
teiligen Potenziale im Bestand in den Blick nehmen.
Sie sollte ihr Instrumentarium daraufhin ausrichten
und alle rechtlichen Maglichkeiten ausschdpfen.
Insbesondere sollte sie auch vor Baugeboten im Ein-
zelfall nicht zurlUckschrecken. Sie sollte ein eigenes
Innenentwicklungsmonitoring erstellen, um einen
besseren Uberblick Uber ungenutzte oder unterge-
nutzte Flachen zu erhalten. Dies wlrde eine gezielte
Ansprache von Eigentimerinnen und EigentUmern
ermaoglichen, inr Baurecht zeitnah auszuschopfen.
Die Entscheidung des Landesgesetzgebers in
Bayern, vom Bundesmodell der Grundsteuer ab
2025 zugunsten einer reinen Flachensteuer abzu-
weichen sowie auf die Grundsteuer C zu verzichten,
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ist unter dem Gesichtspunkt der Forderung der
Innenentwicklung kritisch zu betrachten. Hinge-
gen ware womobglich das Bodenwertsteuermodell,
welches Baden-Wurttemberg einfuhrt, geeignet,
durch sanften 6konomischen Druck Innenentwick-
lungspotenziale zu aktivieren, da diese grundsatzlich
besteuert wlrden wie benachbarte, voll entwickelte
Grundstucke (Lohr 2020).

Bund, Land, Kommune, Korperschaften des offent-
lichen Rechts (bspw. Hochschulen) sowie die Kir-
chen sind daruber hinaus aufgerufen, inren eigenen
GrundstUcksbestand auf bislang nicht gehobene
Innenentwicklungspotenziale zu prufen, um selbst
zur Bekéampfung der Wohnungsknappheit beizutra-

gen. (@

Fabian Wenner ist Professor ftr nachhaltige Stadt-
planung und alternative Mobilitdtskonzepte an der
Hochschule RheinMain, Wiesbaden. Schwerpunkte
seiner Forschung sind Bodenpolitik und Erreichbar-
keitsplanung. Im Jahr 2023 war er wissenschaftli-
cher Mitarbeiter am Lehrstuhl Raumentwicklung
der Technischen Universitat Mdnchen.

Zum Weiterlesen:

Bunzel, Arno, Diana Coulmas, Franciska Frolich von
Bodelschwingh, Magnus Krusenotto, Petra Lau
und Wolf-Christian Strauss (2023): Neue Instru-
mente der Baulandmobilisierung: Handreichung,
Bd. 2/2023. Berlin: Deutsches Institut fir Urbanistik
(Difu), Zugriff am 11.04.2023.

Lohr, Dirk (2020): Grundsteuerreform: Die neue Un-
Ubersichtlichkeit. In: FUB - Flachenmanagement
und Bodenordnung 2020(4), 171-179.

Wenner, Fabian, Alain Thierstein (2024): Potenzia-
le der Innenentwicklung in MUnchen. MlUnchen:
Technische Universitat. Online verfugbar unter
https:;/mediatum.ub.tum.de/node?id=1737396 £’

Viel ungenutztes Potenzial in
Munchen

m SZ-Artikel ,\Wo MUnchen brach liegt* vom 17./18.
Februar 2024 wurde Uber eine TU-Untersuchung
berichtet, die aufzeigt, wo MUnchen noch ungenutz-

tes Wohnraumpotenzial besitzt.

Dieser Artikel beschreibt endlich die Wirklichkeit
der Baupolitik in MUnchen. Es wird immer beklagt,
dass Munchen Uber keine
ausreichenden Flachen-
reserven verfugt. Wie im
Artikel eindrucklich be-
schrieben, ist dem nicht so.
Dankenswerterweise hat
TU-Professor Alain Thierstein
mit seiner Studiengruppe
dies analysiert und belegt.

Dies kann man allerdings
selbst sehen, wenn man mit
offenen Augen durch die Stadt geht.

Es muUssen nicht immer grofRe Flachen fur neue
Stadtteile entwickelt, sondern die Potenziale in den
Cebieten gehoben werden, die bereits Uber die

99 Der staatliche und
kommunale Fldchenbesitz
ist das Vermdgen
aller Burger und aller

Generationen.

erforderliche stadtische Infrastruktur verfigen. Dies
wurde unter anderem auch die Kosten mindern.
Durch ein zusatzliches Geschoss auf bestehenden
Bauten wurde sich ein riesiges Potenzial ergeben,
Garagenhofe und Parkplatze sind weitere gut sicht-
bare Reserven.

Erforderlich ist ein verein-
fachtes Genehmigungs-
verfahren beim Bau eines
zusatzlichen Geschosses
auf bestehenden Gebauden
oder beim Dachgeschos-
sausbau. Dazu sollte auf
Zusatzforderungen wie
Aufzugseinbau, Stellplatz-
nachweis, Spielplatz etc.
verzichtet werden.

Bei der bestehenden Flachenknappheit sind PKW-
Stellplatze Verschwendung kostbarster Ressourcen
und zugleich als versiegelte Flachen klimaschadlich.
Die Bebauung solcher Flachen ist nach §34 BauGB
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gut maéglich und stadtebaulich ein Gewinn - siehe
die Parkplatz-Uberbauung am Dantebad.

Durch Erhohung des Baurechts und der Ge-
schossflachenzahl kann an Hauptverkehrswegen
zusatzliches Baupotential ausgeschopft und zu-
gleich den dahinter liegenden Baugebieten Schutz
geboten werden. Mit der Mischung von Cewerbe
und Wohnen wird eine stadtebauliche Monokultur
vermieden, und dies dient sowohl der Reduzierung
von Mobilitatsanforderungen als auch der ortsnahen
Versorgung.

Kasernen in innerstadtischen Lagen sind Enklaven,
die das Stadtteilgebiet zerschneiden und wichtigste
Flachen-Ressourcen beanspruchen. In struktur-
schwachen Gebieten erfolgen wiederum durch
Truppenabzuge wirtschaftliche Einschnitte, die
durch Verlagerung von innerstadtischen Kasernen in
diese Flachen vermieden werden konnten.

Der staatliche und kommunale Flachenbesitz ist
das Vermogen aller Burger und aller Generationen.
Dieses Tafelsilber darf nicht von einer Generation
aus der Hand gegeben, sondern muss wie in einer
Familientradition fur die folgenden Generationen
erhalten werden. Die Immobilienspekulation mit au-
Berordentlichen Gewinnen durch langen Leerstand
muss zudem ebenfalls beendet werden.

=

INDUSTRIEKULTUR

IN MUNCHEN

ZWISCHEN ABRISS UND BEWAHREN

KALEMDER 20 25

ARBEITSKREIS INDUSTRIEKULTUR
IM ARCHIV DER MUNCHNER ARBEITERBEWEGUNG

Die bestehende Unumkehrbarkeit der Umwandlung
von Gewerbeflachen in Wohnungen verhindert kurz-
zeitige Nutzungsanderungen nach Bedarf.

Ein gutes Beispiel fur diese Moglichkeiten zeigt
sich an der Ingolstadter Straf3e stadtauswarts rechts,
zwischen HeidemannstraBe und dem FC-Bayern-
Campus. Eine schauerliche Abfolge von Parkplatzen,
Gewerbeschachteln und Brachflache.

Auch an der Wasserburger LandstralR3e wurde die
stadtebauliche Cestaltung seit Jahrzehnten ver-
saumt. An einer Hauptverkehrsachse wie der B 304
ist eine nur ein- oder zweigeschossige Bebauung
kontraproduktiv.

Dies sind nur zwei Beispiele von unzahligen, gut
sichtbaren Entwicklungsmaoglichkeiten.

Um dem nachzukommen, bedarf es eines praxis-
nahen Pragmatismus statt Uberbordender Vorschrif-
ten — etwa bei Stellplatzen, Spielplatzen, Aufzigen
etc.

MuUnchen braucht eine ganzheitliche, engagierte
stadtebauliche General-Planung, die ermoglicht und
fordert, statt mit BUrokratie und Tragheit Losungen
zu verhindern. Wie der Beitrag richtig beschreibt,
liegt die Ursache fur diesen Missstand aber auch im
fehlenden politischen Willen. @

Dipl.-Ing. Architektin Silvia Elstner-Schibalski

Zu lhrer Information:

Wie jedes Jahr gibt der Franz Schiermeier Verlag
auch 2025 wieder einen Kalender zur MUnchner
Industriekultur heraus. Auf den 12 Kalenderblattern
finden sich alte und neue Fotografien von ehema-
ligen und aktuellen Industriebauten in Munchen,
zusammen mit zugehaorigen Infotexten und Eckda-
ten.

Herausgegeben vom Arbeitskreis Industriekultur
im Archiv der MUnchner Arbeiterbewegung e.V.

Sie kénnen den Kalender direkt beim Franz Schier-
meier Verlag bestellen unter:
https:/Mww.stadtatlas-muenchen.de/industriekul-
tur-kalender-2025 £
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Die nachhaltige Stadt Miinchen ist blau-griin -
Baume, Parks und Wasser fiir die Klimaanpassung
So prasentierte sich die Landeshauptstadt MUnchen
vor einiger Zeit in einer Veranstaltung im Rathaus
Munchen den Burgern zum Thema ,MUnchen mit-
gestalten” und vermittelte den anwesenden BUrgern
ein Mitspracherecht. - Angelika Schervier & Andreas
Ellmaier

Boden ist kostbar
Boden ist ein wertvolles, knappes Allgemeingut: Er
speichert CO?, erhalt die Biodiversitat, dient als Hoch-
wasserschutz und vor allem der Ernahrung einer stei-
genden Bevolkerung. — Sonja Sachsinger

Nachverdichtung und Versiegelung statt Baum-
und Klimaschutz

Die Stadt warnt vor den Gefahren der Hitze. Dennoch
lesen wir taglich, wo in Munchen viele Baume fallen
sollen, um Nachverdichtung zu ermaéglichen.

— Monika Schwesinger

Fur den historischen Bestand, qualitatvolles
Bauen und mehr Griin in der Stadt

Seit 2011 engagiert sich die Schutzgemeinschaft Ra-
mersdorf gegen stadtraumliche Verdichtung. Nicht
immer mit Erfolg. Aber bei den Wohnanlagen am
Loehleplatz sowie bei den Supraporten in der Ameri-
kanischen Siedlung konnte der Verein gemeinsam
mit engagierten Anwohnern Erfolge verzeichnen.

- Bettina Rubow & Christoph Rand|/

Wie lebt es sich in Miinchen? - Ein Erfahrungs-
bericht aus dem Miinchner Westen

Ein genervter Aufschrei einer MUnchnerin, die die
Entwicklung der Stadt MUnchen sehr kritisch sieht.
- Susanne Romey

Bebauungsplan Obermenzing und Wiirmpark
Menzing

Die Gartenstadt Obermenzing wird zunehmend
durch geplante Nachverdichtung vernichtet. Garten
und Grunzonen werden fur exzessive Bebauung
geopfert. — Prof. Dr. med. Johannes G. Wechsler u. a.

https://muenchner-forum.de/standpunkte-themenseite-buergerinnen-zur-nachverdichtung/ X!
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Zum Nachhoren:

M Sanierung des Gasteigs

il Dr. Annemarie Menke und Udo Bunnagel vom MUnchner Forum sprechen mit Benedikt

Il Schwering (MRQ) Uber die Sanierung des Gasteigs. Dabei werden ausschlaggebende Mangel
I der Haus- und Sicherheitstechnik, die Ergebnisse des Wettbewerbs und die Entscheidung fur

L eine Generalsanierung statt einer Grundsanierung diskutiert. Auch geht es um die Zukunfts-
| fahigkeit des Gasteigs nach der Sanierung.

Sendung 12/2024-2
Raume der Mobilitat - die Internationale Bauaustellung (IBA) 2034 in der

Metropolregion Miinchen

8 In der Internationalen Bauausstellung (kurz IBA) als Instrument der Stadtplanung und des
Stadtebaus stellt die Metropolregion Minchen zum ersten Mal die Mobilitat in den Fokus und
begegnet damit unserer zentralen Herausforderung, wie Mobilitat und klimagerechte, nach-
haltige Raumentwicklung in Einklang gebracht werden kénnen. Ursula Ammermann spricht
mit Stadtbauratin Prof. Dr. Elisabeth Merk Uber den extrem hohen Anspruch dieser IBA, Uber
Projekte, Hoffnungen, Zielkonflikte, die Einbindung von Akteuren aus verschiedenen Berei-
chen.

Diese und weitere Sendungen finden Sie auf hitp;/muenchner-forum.de/im-radio/
sowie auf den gangigen Podcast-Plattformen.

Termine der kommenden Sendungen 2025: 31.03., 30.06, 29.09. und 29.12. jeweils 19:00 Uhr
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