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Interview mit Cornelius Mager, Leiter der Lokalbaukommission der Stadt Miinchen

Nachverdichtung (nicht) um jeden Preis

er Zuzug in die Landeshauptstadt
Minchen ist ungebrochen. Laut
Bevdlkerungsprognose soll die Ein-
wohnerzahl bis zum Jahre 2023 auf 1,6
Millionen ansteigen. Um der wachsen-
den Nachfrage nach Wohnraum ge-
recht zu werden, ist eine qualifizierte
Nachverdichtung deshalb unausweich-
lich. Die aktuelle Praxis fiihrt oft zu un-
befriedigenden Ergebnissen, da private
Bautréger im Sinne von Profitmaximie-
rung mit groBflachigen Tiefgaragen
und dichter Bebauung den Charakter
der Gartenstéddte langsam und unwie-
derbringlich zerstoren.
Zwischenzeitlich droht im Rathaus
ein Streit dariiber, wie intensiv die Stadt
den Bau neuer Wohnungen vorantrei-
ben soll. Die CSU wirft der SPD vor, eine
Strategie auf Kosten von Gewerbe- und
Griinflachen zu verfolgen. Auch die
Skepsis der Biirger und Anlieger steht
dagegen. OB Dieter Reiter und die SPD
haben den Kampf gegen die Wohnungs-
not jedoch zu einem der wichtigsten
politischen Ziele der Zukunft erklirt.

1. Herr Mager, welche Strategien
und Ziele verfolgt das Planungs-
referat im Zusammenhang mit der
Nachverdichtung?

Wir haben dem Stadtrat bereits 2012 im
Rahmen der Perspektive Miinchen ein
Konzept zur langfristigen Siedlungsent-
wicklung vorgestellt. Darin werden die
Strategien beschrieben, wie wir (iber die

begrenzten noch zur Verfligung stehen-
den freien Siedlungsfldchen hinaus, Po-
tenziale erschlieBen kénnen. Zum einen
sind das die Umstrukturierungschancen,
die sich immer wieder auftun - das jlingste
Beispiel sind die Flachen der Paulaner-
Brauerei in der Au, natirlich die Kasernen-
Flachen oder, gerade fertig geworden, die
Umstrukturierung des Phillip-Morris-Are-
als in Mittersendling. Hier entstehen tau-
sende von Wohnungen auf ehemals an-
ders genutzten Flachen.

Zum anderen suchen wir gezielt Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten in bestehen-
den Siedlungen und Wohnanlagen. Zum
Dritten macht die Entwicklung deutlich,
dass Miinchen die Herausfarderungen der
Wohnungsnachfrage nicht alleine bewal-
tigen kann — die Zusammenarbeit mit der
Region ist mehr denn je gefragt. Gerade
haben wir dem Stadtrat einen Zwischen-
bericht zur langfristigen Siedlungsent-
wicklung erstattet der zeigt, dass wir an
allen Enden gut vorangekommen sind.

Nachverdichtung:

Die schwierigste Strategie ist die Nach-
verdichtung in bestehenden Siedlungen.
Die Menschen, die dort schon wohnen,
sehen es sehr skeptisch, wenn plétzlich
nebenan aufgestockt werden soll. Hier
missen wir behutsam vorgehen und mis-
sen die Birgerinnen und Btirger mitneh-
men. Es gibt aus jlngster Zeit einige sehr
gute Beispiele, wo dies weitgehend ohne
Proteste gelungen ist, weil wir zeigen
konnten, dass Nachverdichtung durchaus
auch positive Effekte hat.

Ich mache ein
Beispiel: Wenn
etwa in einer
Siedlung der
60er Jahre eine
energetische
Sanierung an-
steht, wenn das
Dach ohnehin
repariert werden
muss, dann ist
fur die Eigenti-
mer der richtige
Zeitpunkt ge-
kommen, um
Uber Aufsto-
ckung oder Er-
ganzungsbauten
nachzudenken.
In vielen Féllen ist es gelungen, die Sanie-
rung mit deutlichen Verbesserungen im
Bestand zu verbinden - etwa durch neue
Balkone, durch Liftanbau oder Verbesse-
rungen in der Nutzbarkeit der Freifldchen.

Wenn in so einem Zusammenhang dann
auch Nachverdichtungspotenziale genutzt
werden, dann missen die Kosten der Mo-
dernisierung nicht unbedingt voll auf die
Altmieter umgelegt werden.

Davor haben namlich die meisten der
Bestandsmieter Angst, dass sie nach der
Modernisierung kréftig zur Kasse gebeten
werden. Wir haben in Gesprachen mit Ei-
gentliimern und Investoren daflr sensibi-
lisiert, dass die Mieterinnen und Mieter
frihzeitig eingebunden werden sollten,
um Akzeptanz fur solche Nachverdich-
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tungspléne zu schaffen. Hervorragend ist
das bei den stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften gelungen, zum Beispiel bei
den Modernisierungs- und Nachverdich-
tungsmaBnahmen am Piusplatz. Wir zei-
gen das gerne jedem Privaten als gutes
Beispiel.

2. Besteht hinsichtlich der Baye-
rischen Bauordnung Reformbe-
darf, um Voraussetzungen fir
eine gezielte bzw. gesteuerte
Nachverdichtung zu schaffen?

Im GroBen und Ganzen kommen wir mit
den Vorschriften zurecht. Im Bereich der
Abstandsflachen stoen wir allerdings an
Grenzen. Die Rechtsprechung ist dort
sehr strikt. Wenn die Nachbarn nicht mit-
spielen, sind Abstandsflachenverkir-
zungen nicht drin. Wir wiirden uns einen
Weichmacher“ wiinschen, der es den
Bauaufsichtsbehérden erlaubt, beim Bau-
en im Bestand an der einen oder andern
Stelle dichter zu werden, wenn die kon-
krete Belichtungssituation es hergibt. In
vielen anderen Bundesléndern gelten heu-
te schon kleinere Abstande als ausrei-
chend. In der Gartenstadt haben wir uns
fur die Beibehaltung der heutigen Ab-
standsflachenregelungen eingesetzt.

In der offenen Bauweise kann nach gel-
tendem Recht an zwei Seiten dichter ge-
baut werden, wenn an zwei Seiten die
vollen Abstandsflachen gewahrt bleiben.
Das ist gut, weil dann Platz flr Griin und
GroBbaume bleibt. In innerstadtischen La-
gen und in Bestandssiedlungen passen
die Regelungen dagegen haufig nicht
mehr.

3. Eine Expertenbefragung zum
Miinchner Wohnungsmarkt ergab,
dass die Nachfrage nach kom-
pakten, funktionalen Wohnungen
weiter zunehmen wird. Wie wollen
Sie dieser Forderung gerecht wer-
den?

Da bin ich als Leiter einer Genehmi-
gungsbehdérde wahrscheinlich der
Falsche: Der Markt der Freifinanzierten
tendiert nach meiner Beobachtung ohne-
hin zu kompakteren Wohnungszuschnit-
ten.

Wir wiirden uns - vor allem in der Gar-
tenstadt - wiinschen, dass Bautrager
auch mal wieder an familiengerechten und
bezahlbaren Wohnraum denken. Gerade
in den griinen Vierteln mit groBen Garten
machen Singlewohnungen wenig Sinn.

Im geférderten Wohnungsbau richten
wir die Wohnungszuschnitte und den
Wohnungsmix ganz stark nach der uns
bekannten Nachfrage aus. In der Tat gibt
es dort einen Trend zu mehr kleineren
Wohnungen - aber auch groBe Familien
wollen wir durch gezielte Férderung in der
Stadt halten.

4, Die zusétzliche Schaffung von
Wohnraum wére am einfachsten
und effektivsten durch Befrei-
ungen von den Festsetzungen
eines rechisverbindlichen Bebau-
ungsplanes méglich. Welche Még-
lichkeiten sieht hier die Stadt
Miinchen, um zusétzliches Bau-
recht zu genehmigen?

Theoretisch haben Sie recht: Wenn ich
ein ausfinanziertes Grundstiick besser
ausnutzen kann, dann entsteht die Chan-
ce fiir preiswerten Wohnungsbau. Be-
standhalter und Genossenschaften, aber
auch die Stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften nutzen dieses, um preis-
werten Wohnungsbau voranzubringen. Im
frei finanzierten Wohnungsbau sehen wir
nicht, dass die Bautrdger und Investoren
diesen Vorteil an die Kunden weitergeben.
Die dort entstehenden Wohnungen wer-
den zu dem Preis angeboten, der am
Markt gerade noch erzielbar ist.

Bei groBeren Befreiungen verlangen wir
deshalb in der Regel, dass vierzig Prozent
der Geschossflache im geférderten Miet-
wohnungsbau zur Verfligung gestelit wer-
den - das Modell ist akzeptiert und funk-
tioniert. Scheinbar lohnt es sich trotzdem,
zu bauen.

5. Kann (iber das Bauplanungsrecht
die erforderliche rechtliche
Grundlage zum Erlass von sog.
,Gartensatzungen” geschaffen
werden, nachdem mit dem Urteil
des Bayerischen Verwaltungsge-
richtshofs zentrale Normen der
Gartenstadtsatzung als eindeutig
bodenrechtliche Regelung fir un-
zuldssig erklirt wurden?

Mit der Garienstadtsatzung haben wir
das Ziel verfolgt, in den Gebieten mit of-
fener Bauweise erweiterte Abstandsfla-
chen durchzusetzen. Dieses [nstrument
wurde uns von den Verwaltungsgerichten
2002 aus der Hand geschlagen. Um das
gleiche Ziel zu erreichen, missten wir jetzt
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einzelne Bebauungspldne aufstellen; ein
Unterfangen, das wir — zumindest flachen-
deckend - fur aussichtslos halten. Die
Quartiere sind heute so unterschiedlich,
dass eine einheitliche Satzung flr das
Stadtgebiet keinen Erfolg mehr verspricht.

Der Stadtrat hat im Jahr 2015 einen Be-
schluss zum Umgang mit dem Baurecht
in den Gartenstadten gefasst. Die Stadt-
planung untersucht in zwei mal drei Test-
gebieten die Problematik und mbgliche
Instrumente. In der Lokalbaukommission
haben wir mit ,blockweisen Betrach-
tungen® begonnen, um fir die Anwen-
dung des § 34 BauGB, der in den Garten-
stddten gilt, sicheren Boden zu gewinnen.
Dabei zeigt sich, dass in vielen Quartieren,
trotz Nachverdichtung, die Welt noch in
Ordnung ist, dass es aber viele Bereiche
gibt, in denen die verdichtende Bautatig-
keit so weit fortgeschritten ist, dass auch
nachtragliche Korrekturen aussichtslos
sind. Eines ist sicher: Wir kdnnen nicht auf
breiter Front bestehende Baurechte ein-
kassieren — wir kdnnen aber mit den vor-
handenen Instrumenten so verniinftig wie
mdoglich umgehen.

5a Was heift das konkret?

Die Gebiete mit fortgeschrittener Ent-
wicklung sind haufig sehr heterogen. Eini-
ge haben schon ,nachverdichtet”, also ihr
Baurecht ausgeschopft, andere wohnen
noch wie 1930. Es wére absolut ungerecht
und keiner Abwagung zugénglich, jetzt die
weitere Entwicklung zu stoppen und die
zu bestrafen, die ihr Baurecht noch nicht
ausgeschopft haben. Wir kénnen aber
dort, wo wir noch intakte Strukturen vor-
finden, zum Beispiel zusammenhdngende
ungestoérte rickwartige Grlinbereiche,

kiinftig zurtickhaltender bei den Genehmi-
gungen sein.

5b Steht das nicht genau im Wider-
spruch zur Nachverdichtung?

Nein, wie gesagt: Es geht nicht um eine
Kaseglocke flr Gartenstadte. Diese Viertel
bergen immer ein gewisses Erneuerungs-
und Verdichtungspotenzial. Es geht da-
rum, die Bautétigkeit in verniinftigen Bah-
nen zu halten, damit die Gartenstadte ihre
Grundqualitdten nicht veriieren. Die sehen
wir vor allem in den zusammenhéngenden
Gartenflachen mit alten Baumbestanden,
die fur Mensch und Natur und flir das
Stadtklima eine groBe Rolle spielen.

6. Uber welche Méglichkeiten verfii-
gen Kommunen schon jetzt, um
Gartenstiddte dauerhaft vor gré-
Beren Stadtbildverédnderungen zu
schiitzen?

Jetzt will ich es mir einmal einfach ma-
chen: wir haben dem Stadtrat einen ers-
ten Zwischenbericht 2017 versprochen -
da werden wir die Problematik von allen
Seiten beleuchten.

7. § 17 Abs. 1 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) legt als Obergren-
ze des MaBes der Nutzung fiir reine
und allgemeine Wohngebiete eine
Geschossflichenzahl (GFZ) von 1,2
fest. Wire der dringende Wohnbe-
darf ein ausreichender Grund fiir
Befreiungen oder die Anderung der
Baunutzungsverordnung?

Der Gesetzgeber hat im Jahr 2013 § 17
Absatz 1 Baunutzungsverordnung (BauN-

VO) deutlich milder gefasst. Bis dahin galt,
dass die Uberschreitung aus besonderen
stadtebaulichen Griinden geboten sein
musste. Seither reichen stadtebauliche
Griinde aus und dazu z&hlt natirlich auch
die Versorgung des Ballungsraums mit
Wohnraum.

8. Was tut die Stadt Miinchen, um
ihre Biirger iiber Nachverdich-
tungen zu informieren, ausrei-
chende Griin- und Freifldchenpo-
tenziale zu sichern, den Versiege-
lungsgrad zu beschrdnken und
die Parksituation zu regein?

Wir versuchen, die Prozesse so trans-
parent wie méglich zu gestalten. Gerade
da, wo es konkret wird, in der Bauleitpla-
nung nehmen wir die Burger frlhzeitig mit.
Hier sind in den letzten Jahren ganz neue
Beteiligungsformate entstanden - denken
Sie an die Verzahnung von stidtebau-
lichem Wettbewerb und Biirgerbeteiligung
beim Paulaner Gelénde, oder jetzt die
frihzeitige Blrgerbeteiligung bei der
Nachverdichtung in Fiirstenried West. Im
Baugenehmigungsverfahren fir das ich
Verantwortung trage, sind die Beteili-
gungsrechte weniger ausgepréagt. Hier
geniigt nach dem Gesetz die Beteiligung
der unmittelbaren Nachbarn. Bei groBeren
NachverdichtungsmaBnahmen reicht das
aber nicht aus: Hier besprechen wir mit
den Bezirksausschiissen von Fall zu Fall
weitergehende Informationsformate. Hier
sind aber auch die Eigentiimer und Bau-
trager gefordert, fir ihre MaBnahmen Ak-
zeptanz zu schaffen - und dazu gehort
auch immer; Nicht mit dem Kopf durch die
Wand gehen und fiir sachliche Argumente
der Anwohnerinnen und Anwohner offen
bleiben.
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9. Wenn in Miinchen die Flachenre-

serven ausgehen, sollen dann - Interview -
nicht in den Umlandgemeinden

mehr Flichen ausgewiesen und 12/2016
die Wohnbebauung verdichtet

werden?

Ihre Leser sind Eigentimerinnen und
Eigentumer, die — wenn ich es recht be-
trachte - in einer interessanten Doppelrol-
le stecken: Als Eigentimer wollen sie na-
turlich Potenziale, die das Baurecht und
das Mietrecht ihnen gibt, nicht verschen-
ken oder sich einschranken lassen. Als
Burgerinnen und Burger sind sie oft genug
selbst betroffen von BaumaBnahmen des
Nachbarn, die ihnen weniger taugen. Mei-
ne Behorde kennt dieses Dilemma gut und
ist mit beiden Seiten taglich konfrontiert.

10. Wo kénnen sich unsere Leser
hinwenden, wenn Nachverdich-
tung gelingen soll?

Erste Anlaufstelle kénnte unser Bera-
tungszentrum in der BlumenstraBe 19 sein
(Mo., Di., Do. und Fr. von 9.00-12.00, Di.
und Do. auch nachmittags). Hier informie-
ren wir (iber alle Fragen rund um das Bau-
recht.

Wer sich fiir die weitergehenden stadt-
entwicklungspolitischen Zusammenhénge
interessiert, besucht unseren Internet-
Auftritt - www.miinchen.de/plan - Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung oder
schaut im PlanTreff in der BlumenstraBe
31 vorbei. Schon jetzt darf ich die Lese-
rinnen und Leser auf unsere Jahresaus-
stellung in der Rathausgalerie aufmerk-
sam machen, die Anfang 2017 flr zwei
Monate Interessantes rund ums Thema
Wohnen und Nachverdichtung bringen
wird.

Herr Mager, vielen Dank fUr das Gespréach.

Das Gespréch mit dem Leiter der Lokal-
baukommission flhrte

Erika Schindecker

Sendlinger Str. 21/VI, 803331 Minchen
Tel, 089/260 35 66, Fax: 089/260 78 81
E-Mail:
info@baugenehmigung-muenchen.info,
Internet:
www.baugenehmigung-muenchen.info.



