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Wohnen in der , Wir-Form”
Genossenschaftliche Wohnanlage Renatastral’e

Da die 169 Bestandswohnungen aus dem Jahr 1912 nicht
mehr den heutigen Anforderungen an Flacheneffizienz ent-
sprachen, entschied sich die Genossenschaft fir Abriss und
Neubau. Mit den Neubauten konnte auf dem Baugrundstlick
uber 35% mehr\Wohnraum realisiert werden.

Es entstand eine Wohnanlage mit vielféltigen, zeitgemafden
Wohnungstypen fur alle Lebensphasen, mit seniorenge-
rechten Wohngemeinschaften, Single- und Familienwoh-
nungen, Gemeinschaftsraumen und Gemeinschaftsdach-
terrassen und einer Kinderkrippe. Die Treppenhéauser sind
extrem grof3zligig und dienen als Orte der Kommunikation.
Den zentralen Treppenhausern sind jeweils ein Gemein-
schaftsraum mit Teekliche und WC, ein Kinderwagenab-
stellraum und ein Trockenraum zugeordnet. Die barrierefreie
Erreichbarkeit von Wohnungen und Gemeinschaftsbereichen
ist selbstverstéandlich. Alle Wohnungen sind hochwertig
ausgestattet: Eichenparkett, raumhohe Tlren, Schiebetiiren
zwischen Kichen- und Wohnbereich, Balkone und groR3fla-
chig verglaste Loggien mit Holzbelag, teilweise mit Sonnen-
schutz. Fenstertlren lassen viel Licht in die Wohnungen und
schaffen den Bezug nach aufden.

Architekten: Bogevischs Buero Architekten &
Stadtplaner GmbH, Minchen mit Keller Damm

Landschaftsarchitekten Stadtplaner GmbH, . . . .
Miinchen Zudem finden in dem Projekt energetische Aspekte

Bauherrin: Verein fir Volkswohnungen e.G. konsequente Berlcksichtigung. Der Primérenergiebedarf
unterschreitet die zum Zeitpunkt der Planung gtiltigen Vor
gaben der Energieeinsparverordnung. Die gut geddmmten
Gebaude werden Uber eine Holzpelletanlage beheizt. Auf
der Dachterrasse sind Brauchwasserkollektoren installiert.
So ist der Energiebedarf des Gebaudes niedrig. Regen-
wasser wird gesammelt und zur Gartenbewésserung und
Toilettenspilung verwendet.

Summary

The cooperative residential estate
offers a range of contemporary apart-
ment types for all life phases: shared
apartments suitable for senior citizens,
single and family apartments, com-
munal rooms and roof terraces and a
children’s creche. The staircases are
spacious inviting residents to linger
and communicate. All apartments are
provided with barrier-free access and
high quality finishes. Aspects concern-
ing energy efficiency have also been
considered: the building is highly
insulated, a wood pellet burner is used
for heating purposes, solar thermal col-
lectors have been installed on the roof
terrace and rain water is collected to
water the garden and flush toilets.

Fassade zum ErschlieBungshof




. Die Entscheidung flr unseren Neubau in Neuhausen war
eine der schwierigsten und schwerwiegendsten Entschei-
dungen in der lber einhundertjahrigen Geschichte unserer
Genossenschaft. Der Neubau und die damit einhergehende
Nachverdichtung liefRen sich nur auf Kosten des Abbruchs
der bestehenden Bestandsbauten realisieren. Damit waren
wir von Anfang an mit den Beddirfnissen und auch den Ang-
sten unserer Bewohner konfrontiert, denen die Bestands-
bauten Heim und Lebensraum waren. In zahlreichen Mie-
terversammlungen und intensiven Einzelgesprachen war
hier Uberzeugungsarbeit zu leisten. Jetzt nach dem ersten
Bauabschnitt zeigt sich, dass sich die Mihe gelohnt hat.
Entstanden sind 6kologisch nachhaltige VWohnungen, die mit
den gemeinsam genutzten Rdumen und Freibereichen einen
neuen Lebensraum fir unsere Bewohner in Neuhausen bil-
den. Ein Lebensraum von der Kinderkrippe bis zur Senioren-
wohngemeinschaft, darauf ausgelegt, das Miteinander der
Bewohner Uber alle Generationen hinweg zu foérdern.”
(Statement: Jirgen Weikmann, Vorstand Verein fiir Volkswohnungen e.G.)




11
*

[T TP |



Langfristige wirtschaftliche Trag-
fahigkeit ist Immer im Zusammen-
hang mit einer eintraglichen Stadt-
rendite zu sehen. Sie schafft auch
Standortqualitaten, soziale Sicherheit
und stabile Nachbarschaften. Trotz
sich standig andernder Rahmen-
bedingungen gelingt es so, die
Qualitaten des Lebens in der Stadt
auf hohem Niveau abzusichern.

Long-term economic sustainability
must always be viewed In relation

to the benefits for the city. Sustain-
ability also helps to create an attrac-
tive location, a secure society and
stable neighbourhoods. These serve
to ensure that the qualities of life In
the city remain at a high level de-
spite constantly changing conditions.



Eine neue Kultur der stadtischen Dichte

Christoph Ingenhoven, ingenhoven architects, Disseldorf

Gebéaude kdnnen wie ein wendiges
Schnellboot oder wie ein behabiger Tan-
ker wirken. Hochhauser wirken oft wie
Tanker und sind nicht die Losung der
Mudnchner Wohnungsprobleme. Min-
chen ist nicht Singapur, wo das Hoch-
haus auch im Wohnbereich zu Problem-
|6sungen beitragt. Hochhduser missen
aber nicht so grof und unvertraglich
sein und falsch dastehen, wie viele das
tun. Aber ,,Hochhéausle”, die nur gering-
fligig héher sind als in MUnchen Ublich,
waren eine interessante Antwort auf
die Munchner Wohnungsfrage.

Es gibt ein Programm in Minchen, in
dessen Rahmen 650 Mio. Euro verge-
ben werden aus stadtischen Mitteln. Es
ist wichtig, mit diesen Mitteln Multipli-
katoren positiv zu beeinflussen. Denn
wenn beispielsweise 10% einer Investi-
tion gefordert werden, kann damit

eine Investition von 6,5 Mrd. Euro
beeinflusst werden. Das ist schon was!
Wenn die 650 Mio. Euro in einen Fonds
eingezahlt und zur Finanzierung genutzt
wirden, so dass die Finanzierungs-
kosten gesenkt werden konnen, dann
kénnen Uber zehn Jahre mit jeweils

65 Mio. Euro Investitionen von jeweils
6,5 Mrd. Euro beeinflusst werden.

Innovation und Experiment

Ist die 6ffentliche Hand fir Innovation
zustandig? Oder setzt die Politik
vielmehr nur die Rahmenbedingungen
fUr Innovationen, um maoglichst keinen
1:1-, sondern einen 1:100-Effekt zu
erzeugen? Mit welchen stadtebau-
lichen Mitteln schafft man das? Mit
einem kleinen, beweglichen Schnell-
boot ist es sympathischer als mit
einem grofden Tanker, den man nicht
mehr stoppen kann.

Wir missen experimentieren. Wir wer-
den die Losung nicht auf einen Schlag
finden. Wir werden Fehler machen und
Korrekturen —ich empfehle deshalb
das Modell der Evolution. WWenn man
Energieeffizienz diskutiert, muss man
auch Uber stadtische Dichte diskutie-
ren. Denn man kann so viel Fotovoltaik
auf die Dacher packen wie man will —
eine hohere stadtische Dichte hat auf
die Energiebilanz der Stadt einen viel
groReren Effekt als derlei innovative
Technik. Miinchen ist keine Stadt mit
hoher Dichte. Dichte ist aber ein wich-
tiger Faktor fir umweltfreundlichen
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Stadtebau. Sie muss jedoch mit einer
urbanen Nutzungsmischung einher-
gehen, denn nur die Kombination von
Arbeiten und Wohnen schafft eine
intensive, innerstadtische Mischung,
reduziert den Verkehr und den Ver
brauch von Energie und Ressourcen.
Hinzu kommt, dass Dichte zu Schon-
heit, Vitalitdt und Kommunikationsfa-
higkeit der Stadt beitragt.

Kann man mit Dichte andere
Probleme I6sen?

Ja, das Preisproblem! Miinchen wird
immer teurer, denn die Nachfrage nach
Wohnungen ist sehr groR3.

Wohnungen in Miinchen gehdren zu
den teuersten in Deutschland. Wie
kann man die Schere zwischen Arm
und Reich mindern, wie kann man
erreichen, dass normale Blrger es
sich leisten kdnnen, in der Innenstadt
zu wohnen? Man muss das Angebot
erhdhen! Die meisten aktuellen \Woh-
nungsbauprojekte in Miinchen haben
jedoch nur zwei oder drei, maximal vier
oder finf Geschosse. Wenn man in
Miinchen die Geschossigkeit von flnf
auf sechs erhoht, steigt die Dichte um
den Faktor 1,21

So kénnten bis zu 300.000 Neubdlrger
in Minchen Platz finden: ein groRer
Effekt einer kleinen Mafsnahme! Es
mussten nur 50% der Gebaude in MUn-
chen um zwei Geschosse erhdht wer
den, um diesen Effekt zu erzielen. Das
ist durchaus realistisch mit Dachaus-
bauten und Dachaufstockungsprogram-
men und dem Ersatz von Wohnungen
aus den 50er, 60er und 70er Jahren, die
nicht mehr standardgemaf3 sind.

Es muss keine Hochhauser und noch
nicht einmal ,,Hochhausle” in Miinchen
geben: Siebengeschossige Gebaude
bleiben unterhalb der Hochhausgrenze
und sind dennoch zwei Geschosse
hdher als das durchschnittliche Minch-
ner Wohnhaus. Dichte hat mit Attrakti-
vitat zu tun. Viele Leute denken, dass
Dichte die Attraktivitat verringert. Ich
glaube das nicht.

Es gibt ein anderes Feld, auf dem
Stadte tatig sein mussten: Die ,, Aufla-
dung der Stadt”. Ohne den Englischen
Garten ware Minchen drmer und ohne

die MaximilianstralRe hatten zumindest
die Scheichs im Sommer weniger
Spal beim Einkaufen in Miinchen.
Woher stammen diese Aufladungen,
von denen Stadte wie Minchen, ihre
Birger und Investoren profitieren?
Unter ,Aufladung” verstehe ich die
Schonheit einer Stadt und ihrer Lage.

Im 19. Jahrhundert gab es Leute,

die fleiRig genug waren, diese Qua-
litdten zu schaffen und zu bezahlen.
Wir als Generation mUssen diesen
Aufladungen weitere hinzufligen — das
geht Uber die Planung eines neuen
Reihenhausgebiets am Stadtrand
deutlich hinaus. Es mUssen sehr viel
groRere Dinge getan werden! Das ist
die Aufgabe der 6ffentlichen Hand. Der
Fokus im &ffentlichen Planungsrecht
liegt fr mich nicht darin, ,innovativen
Wohnungsbau” zu férdern. Das ist
namlich meist einfach ,,ein bisschen
ungewohnlicher, frischer, netter”.

Das will jeder von uns, das regeln die
Nachfrage und die WWohnungsbauge-
sellschaften allein. FérdermaRnahmen
kénnen andere Impulse geben!

Summary

Munich’s prices for accommodation are
among the most expensive in Germany.
In order to also provide affordable hous-
ing in central locations, it is necessary
to increase the future supply. By adding
two further storeys to approximately

50 % of the existing building stock —
these are usually 4 or 5-storey buildings
—one can achieve a moderate increase
in density. The added space must allow
for a mix of urban uses. The combina-
tion of working and living creates an
active inner urban environment while, at
the same time, reducing traffic and the
consumption of energy and resources.

A further aspect is “recharging the city's
batteries” to enhance the beauty of

the city and its location which is to the
benefit of Munich, its inhabitants and
investors. The qualities that are based
on the historical development of the city
must be increased by adding more new,
positive stimuli! In this respect, it is the
public sector’s task to open up new
perspectives that go beyond “innovative
residential building” by providing the
appropriate incentives.



Innovativer Wohnungsbau zwischen
~Return on Invest” und Stadtrendite

Thomas Hobbes beschrieb im 17 Jahr
hundert drei Motivationen flr wirt-
schaftliches Handeln: Selbsterhalt,
Ausweitung der eigenen Position und
Anerkennung. Wenn seine Analyse
immer noch stimmt, sind diese drei
Dimensionen in jedem Marktakteur
prasent und auch fir die unterschied-
lichen Partner der Wohnungswirtschaft
zentral.

In dem einjahrigen Dialog Uber inno-
vativen Wohnungsbau wurde deutlich,
dass auch in Minchen die Investie-
renden ihre eigenen Entscheidungen
vor allem an den ersten beiden
Dimensionen messen: Sie haben ein
Interesse, sich selbst zu erhalten und
ihre Position am Markt zu starken
bzw. auszuweiten. Daflir brauchen sie
einen maximalen ,, Return on Invest”,
der wiederum in die Qualifizierung
der Bestande und in die Ausweitung
der Position am lokalen Markt fliefsen
kann. Nur fdr die internationale Fonds-
gesellschaft gilt diese Regel nicht, der
lokale Markt ist nur im Gesamtportfolio
interessant, Kapital wird zu anderen
Zwecken als zu wohnungswirtschaft-
lichen abgezogen.

FUr den privaten Investor wird die zu
erwartende Wertsteigerung bzw. das
abzuziehende Kapital entscheidend
flr die Art der Investition sein: Luxus-
segment oder zukiinftige Schrottim-
mobilien; was am Markt weggeht und
was erlaubt ist, wird produziert. Auch
die ehemals gemeinnutzigen Woh-
nungsbaugesellschaften und Genos-
senschaften sind dazu angehalten,
Gewinne zu machen, damit sie ihren
Gesellschaftern unter die Arme greifen
oder auf dem teuren Bodenmarkt
weitere Wohnungen erstellen kénnen,
die die Stadtgesellschaft dringend
braucht. Die kleineren, privat angesto-
Renen Genossenschaften haben haufig
ebenfalls die Idee, sich am Markt
auszuweiten und ihr (Lebens-)Modell
durchzusetzen. Manchmal aber sind
sie einfach auf Selbsterhalt angelegt
und darauf angewiesen, die Instandhal-
tung und die Gemeinschaftsaktionen
zu finanzieren.

Alle Investierenden und Bautrédger, die
zu den Bestandshaltern gehéren und
das Kapital nicht an andere Stand-

Frauke Burgdorff, Montag Stiftung Urbane Rdume, Bonn

orte oder in andere Handlungsfelder
abziehen, produzieren Uber diesen
.Eigennutz” hinaus im besten Falle
eine Stadtrendite. Das ist der Nutzen,
den ein Unternehmen flr die Stadtge-
sellschaft produziert, ohne dass er sich
unmittelbar in den eigenen Blichern
oder in den Grundstickspreisen nie-
derschlagt.

Denn Qualitat macht sich nicht nur an
den Grundrissen fest. Das WWohnum-
feld, gemeinschaftlich zu nutzende
Flachen im Innen- und AuRenbereich,
ein sozial kluger und chancengerechter
Mieter- und Mietpreismix, Baustruk-
turen, die Nutzungsmischungen zulas-
sen oder eine hochwertige Formen-
und Architektursprache: Das alles sind
Leistungen, die die unterschiedlichen
Investierenden auf dem Wohnungs-
markt mitliefern kénnen. Sie farben
auf die Umgebungen ab und sind eine
wichtige Grundlage fir die Attraktivitat
von Nachbarschaften.

Gerade die ehemals gemeinnltzigen
Wohnungsbaugesellschaften flhren
das Kriterium Stadtrendite an, wenn

sie begrinden (mUssen), warum sie
gemeinschaftlich zu nutzende Rdume
und Flachen zur Verfligung stellen, die
keine unmittelbaren Gewinne abwerfen.

Der Begriff Stadtrendite wird aber
haufig verkirzt auf Bodenwertstei-
gerung bezogen. Und dann wiirden
die Minchner zu recht sagen: Stopp,
davon haben wir genug!

Grundsatzlich ist das, was eine Stadt
als Stadtrendite definiert, aber offen.
Es ware also moglich, entlang von
handhabbaren Indikatoren zu beschrei-
ben, was ein Investierender an

. Stadtrendite” erzeugen muss, damit
seine Investition fur die Mlnchner
Gesellschaft wertvoll und gewollt ist.
Sei es das Verfolgen bestimmter Klima-
ziele oder das Anbieten spezifischer

— niedrigpreisiger —Wohnungsmarkt-
segmente. Minchen kdnnte hier in
Ergdnzung zur sozialen Bodenordnung
eine politische Beurteilungsgrundlage
entwickeln, die die dritte Hobbessche
Dimension — die Anerkennung — aus
dem Reich der Gefiihle herausholt und
handhabbar macht.

Summary

The three motivations for economic
dealings described by Thomas Hobbes
in the 17th century, self-gain, strength-
ening one's own position and recogni-
tion, remain relevant today for various
parties in the housing industry. The
prime interest of those investing in
Munich is their economic gain and

to strengthen or even increase their
position on the market. They seek a
maximum return on their investment,
which in turn can flow into the property
portfolio and strengthen their market
status. This applies as much to private
investors as it does to non-profit-
making housing corporations/housing
associations. International investment
companies are the only exception in
this respect. In the best case scenario,
all of these investors and property
developers are producing a return for
the city beyond this “vested interest”
This is the benefit a company gener
ates for the city community, without

it actually manifesting itself in its own
books or in land prices — for example,
indirectly through use of communal
areas inside and outside buildings.

Since the term “return for the city”

is not clearly defined, there is the
possibility to use indicators to ascribe
a meaning to this “return” It would
indicate what an investor has to pro-
duce in order for the investment to be
worthwhile and attractive to Munich's
community. In addition to social land
use and development regulations,
Munich could introduce a basis for
political assessment and make Hob-
bes’ third motivation, recognition,
manageable and palpable.
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Wohnen mit Weitblick

In den 1950er Jahren wurde der Architekt Emil Freimuth von
Siemens beauftragt, in Sendling im Siiden von Miinchen
eine Wohnsiedlung zu planen und zu bauen. Freimuth ent-
wickelte ein bis dahin véllig neues stadtebauliches Konzept:
eine Parkstadt ohne Blockrander. Reihenhauser, Zeilen,
Scheibenhduser und bis zu 50 m hohe Hochhauser stellte er
in offene, nicht privatisierte Grinflachen. Das Konzept fand
national und international hohe Beachtung und dient noch
heute als Musterbeispiel fir Stadtebau.

In den 1990er Jahren begann Siemens mit der Sanierung
einzelner Gebaude und Gebaudeteile. Es wurde Uberlegt, ein
drittes, von Freimuth nicht realisiertes Hochhaus zu bauen.
Freimuth hatte im Zentrum der Anlage zwei etwa 50 m hohe
stern- bzw. y-férmige Hochhauser realisiert und an der Leo-
Graetz-StralRe einen dritten Bauraum ausgewiesen.

Mitte der 1990er Jahre lobte der Bauherr einen beschrankt
offenen Wettbewerb aus, bei dem das Blro Steidle + Part-
ner als erster Preistrager hervorging.

Drittes Sternhochhaus
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Der Grundriss nimmt das Freimuth-Konzept auf, und wird,
das geltende Baurecht beachtend, neu interpretiert. Uber
ein aufden liegendes Sicherheitstreppenhaus und einen
natdrlich belichteten und bellfteten Innenflur werden drei
separate Gebaudeflligel mit jeweils einer bzw. zwei Woh-
nungen erschlossen. Jede dieser Wohnungen hat Aussicht
und Belichtung nach drei Himmelsrichtungen.

Alle Wohnungen haben nahezu ausschlieRlich nattrlich
belicht- und belliftbare Raume. Die Wohnzimmer bilden

mit den Kichen durch Schiebetlren abtrennbare Raumein-
heiten. Durch die Grundrissgeometrie entstehen raumlich
grofRzligige Flurbereiche. Wintergarten und Balkone schaffen
eine mit einer Windschutzverglasung versehene, bewohn-
bare Erweiterungsflache zu den Wohnflachen. Die Grund-
risse sind in allen Geschossen gleich. Lediglich die oberste
Wohnung wurde als individuelle Maisonette-Dachwohnung
ausgebaut — mit unterschiedlichen Freiflachen wie Balkon,
Wintergarten und Dachterrasse. Die Wohnungen im Sockel-
bereich haben zur Straflse hin komplette Wintergarten zur
.Beruhigung” der Fassade, aber auch um die Freimuthsche
Landschaftsidee sicherzustellen.




7 Summary
]\I The residential estate in Miinchen
h Sendling, designed by the architect
..,/iIIIITII'% _ Emil Freimuth for Siemens in the
l’;’[l\””’m A 1950s, is based on the urban concept
4 of a park-like town without block-type
developments. Terraced houses, linear
buildings, slab blocks and high-rise
buildings, reaching up to 50 m tall,
were placed in open, non-privatised
parkland. The third high-rise build-
ing, which was never completed by
Freimuth, but designated as a building
plot, was built in the 1990s according
to the results of a design competition.
The floor plan of the third star-shaped
building adopts Freimuth’'s concept and
reinterprets the design in accordance
with contemporary building standards.
Three separate wings with either one
or two apartments are accessed via
an exterior security staircase and a
Grundriss Regelgeschoss naturally lit and ventilated interior cor
ridor. In accordance with the architect’s
vision of landscape, the parkland is not
divided into individually used zones.

_Fassa"a-enausschnitt Innenansicht Sternid
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Familiengerechtes Wohnen in Schwabing

Wettbewerb |soldenstralde

Auf dem Gelande nérdlich des Schwabinger Krankenhauses
entstehen auf der Grundlage eines 2011 von der Minchner
Wohnungsbaugesellschaft GEWOFAG ausgelobten Wett-
bewerbs 51 neue Wohnungen sowie Gewerbeflachen flr
Laden und Gastronomie. Der Neubau umfasst zwei gegen-
Uberliegende U-férmige Baukdrper an der Isoldenstraf3e.
Darin befinden sich barrierefreie Wohnungen sowie —im
Erdgeschoss — mehrere Laden. Zur Neubauanlage gehort
auch eine groRe Tiefgarage.

Das kleine Stadtteilzentrum im Erdgeschoss dient der bes-
seren Nahversorgung im bisher kaum mit Laden ausgestat-
teten Quartier. Die familiengeeigneten \Wohnungen orien-
tieren sich zum parkéhnlichen Innenhof. Dieser ist in Hohe
des ersten Obergeschosses auf dem Dach des Supermarkts
vorgesehen. Von den 51 Wohnungen der Wohnanlage sind
31 einkommensorientiert geférdert, 16 werden nach dem
sogenannten Minchen Modell geférdert und vier Woh-
nungen sind frei finanziert.

Die durchgéngige Barrierefreiheit fiir Geschafte und Woh-
nungen ist selbstverstandlich. Auenanlagen mit Kinder
spielplatz, die mit den vorhandenen Griinflachen im Quartier
vernetzt werden, ergédnzen den Neubau. Die offentlichen
Grunflachen des Petuelparks und ein Jugendtreff sind von
der RUmannstalie aus fuRlaufig erreichbar. Die Fertigstellung
der Gesamtanlage ist fir Ende des Jahres 2014 geplant.

1. Preistrager: Grlintuch Ernst Architekten BDA,
Berlin mit Litzow 7 Garten- und Landschafts-

architekten, Berlin
Ausloberin: GEWOFAG, Minchen, 2011

Der Entwurf besetzt den Ort mit einer markanten, eigen-
standigen Architektur. Die positive Aufdenwirkung zur Stadt
— Fassaden und Freiraumgestaltung — setzt sich im Inneren
in der Qualitat der Wohnungen fort.”

(Pressemitteilung Wettbewerb Prof. Hilde Léon, Jurymitglied)

., Die bewahrte Mischung aus gefoérderten und freifinan-
zierten Wohnungen ist uns wichtig. Aber auch Einkaufsmog-
lichkeiten und attraktive Freiflachen gehéren zum Konzept.
Die Wettbewerbssieger haben die Aufgabe hervorragend
gelost, die Anlage erreicht eine hohe Qualitat.”
(Pressemitteilung Wettbewerb Gordona Sommer, Geschaftsfiihrerin

der GEWOFAG)
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Summary

The site to the north of Schwabing’s
hospital is being used to develop 51
new, mainly government-funded rental
apartments and commercial space for
shops and restaurants. The new build
incorporates two opposite U-shaped
structures on Isoldenstral3e. The
buildings accommodate barrier-free
apartments and a small neighbour
hood centre on the ground floor aimed
at providing better local amenities in
the district. The apartments face a
park-like courtyard, which is actually
the landscaped roof of a single-storey
supermarket. The construction work is
to commence in 2012. The completion
of the total scheme is planned for the
end of 2014.
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Architekt: Huber Rossler Architekten, Mlinchen
Bauherr: DEBA Immobilien GmbH & Co. KG,

Minchen

Das fiir einen privaten Investor geplante Wohnhaus im
Minchner Stadtteil Bogenhausen ist in zweierlei Hinsicht
beispielhaft: Zum einen zeigt es, dass familiengerechte,
flexible Wohngrundrisse und Nutzungsmischungen auch im
innerstadtischen, urbanen Kontext zu vertretbaren Kosten
mit hoher Qualitat realisierbar sind. Darlber hinaus belegt
das Stadthaus in der Ismaninger Stralde, dass auch im
freifinanzierten Mietwohnungsbau Niedrigstenergiehauser
maglich sind. Geplant fur den KfW-40-Standard erfllt es die
hoéchsten Forderanforderungen: Der Primarenergiebedarf des
Gebéaudes und die energetische Qualitat der Gebaudehiille
unterschreiten die gesetzlichen Anforderungen deutlich.

Mixed Use

Durch die Nachbarbebauung und knappe Abstandsflachen
war das Gebaudevolumen vorgegeben, innerhalb dessen
maglichst viel Nutzflache zu erreichen war. Acht loftartig
offene Wohnungen mit unterschiedlichen Grundrissen von
82 gm bis 178 gm staffeln sich Uber Terrassen und Balkone
zum Innenhof. Grofde Fenster an beiden Seiten der offenen
Wohnbereiche schaffen unterschiedlich helle Zonen fir Woh-
nen, Essen, Kochen und Schlafen. Bader und Abstellrdume
werden unmittelbar von diesem groRen Gemeinschaftsraum
aus erreicht: eine Neuinterpretation griinderzeitlicher Typolo-
gien mit Wohndielen. Im vierten Obergeschoss umschliefst
eine grof3raumig konzipierte Wohnung das innen liegende
Treppenhaus, im Dach eine Maisonette-VWohnung mit
offenen Ebenen.

Ein Laden, eine Tagesbar und ein Atelier im Erdgeschoss
setzen urbane Akzente und bereichern das Quartier. Das
Atelier wird wieder durch die Kinstlergruppe, die bereits
zuvor dort Mieterin war, genutzt.

Café im Erdgeschoss

Umweltbewusst urban

Stadthaus in der Ismaninger Stral3e
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.Neben den KfW-Darlehen war die Férderung der Landes-
hauptstadt nach dem Mdunchner Standard ,,Niedriger
Warmeenergiebedarf” ein wirksamer Anreiz. Diese Anreize
kénnen allerdings die Mehrkosten nicht vollig auffangen,
die entstehen, um den Mindeststandard bei Neubauten so
weit zu Ubertreffen. Es gehort also noch ein Stlick Enthusi-
asmus flr das Thema Energieeinsparung dazu. Allerdings
hoffe ich auch, dass das Haus durch seinen niedrigen
Energieverbrauch einen Wettbewerbsvorteil im Mietmarkt
Uiber viele Jahre behélt... Jenseits der Energieeffizienz sind
multifunktionale Nutzungskonzepte, klare Grundrissgestal-
tung, moderne Architektur und grof3ziigige Fensterflachen
wichtige Punkte. Darlber hinaus sind zum Beispiel kurze
Wege bei der Hausarbeit, grof3zligige und flexibel gestalt-
bare Klichen, genligend Abstellmdglichkeiten sowie vorin-
stallierte EDV-Netzwerke zum Beispiel fir Heimarbeitsplatze
wichtige Anforderungen an modernes Wohnen”

(Statement: Sebastian Heckelmann, DEBA Immobilien GmbH & Co. KG)

Summary

The town house in Munich's district
Bogenhausen proves that it is also
possible to plan and construct family-
friendly buildings with flexible floor
plans and a variety of different uses

in an inner city, urban environment at
reasonable cost and to a high quality
standard. It furthermore demonstrates
that lowest energy buildings can also
be developed as privately funded
rental housing. Eight open plan loft-like
apartments with different layouts and
an array of terraces and balconies are
stacked around a central courtyard.
Inside, the bathrooms and storage
space are arranged around an open
living space with different light zones
for living, eating, cooking and sleeping.
A shop, a café and an artist’s work-
shop on the ground floor complete the
district's shopping street.
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Leben in urbaner Natur

Stadtebaulicher und landschaftsplanerischer

Preistrager Uberarbeitung des Wettbewerbs:
Peter Ebner and friends, Wien mit Mahl-Geb-
hard-Konzepte Landschaftsarchitekten BDLA

Stadtplaner Partnerschaft, Mlnchen
Ausloberin: Vivico Real Estate GmbH,
Minchen, 2009

\Wettbewerb in der Baumkirchner Stralde

Lageplan Gesamtareal

Wohnen, Gewerbe und Grinflachen: So sieht die Zukunft
des 135.000 gm groRen ehemaligen Bahnhofsareals
zwischen Baumkirchner StraRe und der Bahnlinie Minchen -
Rosenheim im Minchner Stadtteil Berg am Laim aus. Als
ersten Schritt hat die Vivico Real Estate in Zusammenarbeit
mit der Landeshauptstadt Minchen 2009 einen stadtebau-
lichen und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerb durch-
geflhrt. Da sich schiitzenswiirdige Exemplare der hiesigen
Flora und Fauna auf dem Westteil des Geldndes angesiedelt
haben, wird nur der 6stliche Teil des Geldndes mit Woh-
nungen, Gewerberdumen und einem neuen Vereinszentrum
fr den Sportverein ESV Miinchen-Ost bebaut werden.

Der Entwaurf ist von einer fir das Gebiet neuartigen Struk-
tur gepragt, die sich vom Umfeld abhebt und eine eigene
Identitat schafft. Langgestreckte, méandrierende Zeilen
schaffen eine flieRende Stadt, die im Kontrast zu einer klas-
sischen Blockrandbebauung steht. Eine klare Kante zu der
im Westen gelegenen ¢kologischen Vorrangflache macht auf
die Trennung von Natur und Stadt aufmerksam. Es entsteht
eine homogene Bebauung, die auf dem ganzen Areal die
gleiche Typologie anbietet und im Wesentlichen nach innen
orientiert ist. Bindungen und Verknlpfungen ermaglichen
eine hohe Nutzungsqualitat.

Quartiersgemeinschaft __

Summary

Based on an urban and landscape
design competition performed in 2009,
a scheme with apartments, commer-
cial zones and a club centre is being
developed on a 135,000 sgm derelict
railway site in Munich's district Berg
am Laim. It is for ecological reasons
that only the eastern part of the site is
being used. The award-winning design
is characterised by structural elements
that are new to the area: long slim
meandering terraces that will create a
flowing town in contrast to the tradi-
tional block-type developments of the
surroundings.
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Vom Wert der zweiten Reihe
Ruckgebaude Reichenbachstralie

Das Quartier am Gartnerplatz liegt in einem der dichtest
bebauten Stadtteile in Minchen mit einem hohen und
intakten Altbaubestand. Seit etwa zehn Jahren ist das
Viertel einem klassischen Gentrifizierungsprozess unter-
worfen. Auch das ambitionierte Projekt in der Reichen-
bachstraflse mit 14 neu gebauten Eigentumswohnungen
bewegt sich preislich im Premiumsegment. Das markante
Stadthaus tritt mit moderner Formensprache in Beziehung
zum umgebenden klassizistischen Gebdudeensemble. Die
planerische Herausforderung, auf engem Grundstlck in
dichter historisch gewachsener Umgebung hochwertigen
Wohnraum zu schaffen, wurde mit ansprechenden und nicht
alltaglichen Mitteln geldst: Reizvolle Material- und Farbkon-
traste gliedern den Baukdrper. In einem weilRen Block bilden
pragnante Einschnitte intime Freiraume. Hervortretende
Volumina mit geflochtenen Bronzeelementen scheinen aus
dem Gebéaude herauszuwachsen.

Von den 14 freifinanzierten Eigentumswohnungen des
viergeschossigen Gebadudes sind 11 Wohneinheiten bar
rierefrei. Die offen gestalteten \Wohnbereiche mit weiten,
loftartigen Innenrdumen sind nach Westen ausgerichtet,
die Schlafrdume nach Osten. Alle Wohnungstypen sind im
Wesentlichen gleich zoniert. Individuelle Grundrissldsungen
wie begehbare Schranke als Verbindung zwischen Schlaf-
zimmer und Bad oder Schlafzimmer mit integrierten Bad-
bereichen sowie die Gestaltung der privaten Freibereiche
unterstreichen den Anspruch exklusiven Wohnens.

Ein Innenhof auf der Ostseite ist allgemein zugénglich. Auf
der Westseite erweitern Sitzstufen und private Gartenter
rassen aus Holzbohlen den Innenraum. Hainbuchenhecken
schltzen vor Einblicken.

% .'F'i.-,_ sy LEgyth i

.Dass die Renaissance der Staddte einkommensstarke
Schichten von den Speckgurteln in die Innenstadtbereiche
zurlickbringt — und das, wie im Fall Reichenbachstralie 22,
auch noch mit hochwertiger, keinesfalls aber protziger
Architektur — dem kann sich niemand verschlieRen. Das
liegt nicht in der Verantwortung von Bautragern und Archi-
tekten. Es ist die Aufgabe der Stadte, deren Haushalte
von dieser Renaissance Uber den gestiegenen Lohn- bzw.
Einkommenssteueranteil entlastet werden, Instrumente
zu entwickeln, welche die Verdrangung der angestammten
Bevolkerung verhindern.”

(Statement: Enrico Santifaller, Architekturjournalist, Frankfurt)

Architekt: Unterlandstéattner Architekten,
Minchen

Bauherrin: Euroboden GmbH, Miinchen

Summary

For the last approximately ten years,
the densely built area around Gartner
platz has become subject to a typical
gentrification process. The ambitious
project in ReichenbachstralRe with

14 privately financed and owned
apartments is equally upmarket. The
challenge of building high quality hous-
ing on a very narrow plot in a dense
and historically grown environment
has been resolved in a way that meets
the high demands of the target group.
The open plan living zones can be
designed individually; private outdoor
space highlights the exclusiveness of
the project.
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Die Stadt braucht starke und inno-
vative Partner in der Wohnungs-
wirtschaft, die vieltaltige Angebote
fur unterschiedlichste Nutzungsan-
spruche und generationengerechte
Strukturen zu angemessenen Bau-
und Bewirtschaftungskosten schat-
fen. Diese sollen in der noch wach-
senden Stadt auch eine Vorbildrolle
IN architektonischer und experimen-
teller Hinsicht ubernehmen.

The city needs strong and innova-
tive partners in the housing market
to provide a diverse range of accom-
modation suitable for the different
requirements and age groups at ap-
propriate construction and operation
cost. These should function as a

role model In terms of architectural
and experimental aspects In the still
growing city.



Mehr als die Norm

Hans-Otto Kraus, GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen mbH | Xaver Kroner, VdW Bayern |
Prof. Dr. Matthias Ottmann, Ottmann GmbH & Co Sldhausbau KG | Peter Schmidt, WOGENO Miinchen e.G. |

Gordona Sommer, GEWOFAG Holding GmbH im Gesprach mit Nicolette Baumeister

Nicolette Baumeister: Welche beson-
dere Verantwortung haben die stad-
tischen Wohnungsbaugesellschaften
unter dem hohen aktuellen Druck auf
dem Wohnungsmarkt?

Gordona Sommer: Gerade wenn es
um den sozialen und geforderten
Wohnungsbau geht, haben wir eine
besondere Verantwortung. Zum einen
im , klassischen” geforderten Woh-
nungsbau, aber auch bei den kommu-
nalen Forderprogrammen wie dem
,Minchen Modell”. Wir haben einfach
die Moglichkeit, ganze Siedlungen

mit bis zu 2.000 Wohneinheiten zu
gestalten. Und darin sehen wir auch
unsere besondere Aufgabe, neben der
Modernisierung und der Pflege der
Bestande: Wir schauen, dass ganze
Siedlungen im Kontext einer umfas-
senden Quartiersentwicklung zukunfts-
fest werden. Ein gutes Beispiel dafir
ist die Quartiersentwicklung Ramers-
dorf. Wir schaffen dort eine neue
Infrastruktur, schaffen flr Jugendliche
Freiflachen und Treffpunkte, starken
die soziale Infrastruktur unter anderem
mit Kindergarten und Wohngemein-
schaften fiir Altere. Wir wollen die
Bevélkerung dort unbedingt halten.
Wir bauen dort zuséatzlich Passivhauser
in moderner Architektur, um auch fur
neue Bewohner einen Anreiz zu schaf-
fen. Wir wollen dort eine grof3e, bunte
Mischung forcieren.

Ambulant betreute Wohngemeinschaften fur Deme
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Quartiersentwicklung amRi
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Hans-Otto Kraus: Eine groRe Chance
liegt darin, dass wir als stadtische
Wohnungsbaugesellschaften Uber
grolRe zusammenhangende, eigene
Liegenschaften verfligen. Es ware
fatal, wenn wir diese Chancen im
Sinne einer positiven Stadtentwicklung
nicht nutzen wirden. Bei Nachver
dichtungen schaffen wir in der Regel
auf den Grundstlicken doppelt so viel
Wohnflache, wie vorher vorhanden war.
Das heil3t nun aber nicht, dass wir nur
Masse schaffen, sondern wir arbeiten
auch inhaltlich weiter. Wir versuchen
auszuloten, wie die zukinftigen Bedurf-
nisse aussehen, welche Qualitdten und
Wohnungen die Menschen morgen
brauchen. Ein Beispiel ist das Wohnen
im Alter: Wir haben zum ersten Mal in

am Liebefweg

Deutschland eine Wohngemeinschaft
fir Demenzkranke im geforderten
Wohnungsbau entwickelt und gebaut.
Das war ein Experiment, aber es
funktioniert hervorragend. Wir werden
das insbesondere im Hinblick auf die
demografische Entwicklung auswerten.

Nicolette Baumeister: Herr Ottmann,
welche Prioritaten setzen Sie als
privates Wohnungsbauunternehmen?
Unterscheiden die sich wesentlich von
den kommunalen Unternehmen?

Prof. Dr. Matthias Ottmann: Wir
muUssen natUrlich auch schauen, wie
wir uns immer wieder neu mit hoher
Qualitdat am Markt positionieren kén-
nen. Man tendiert gerne erst einmal
zu einem Produkt, das man kennt,

das auch der Markt gut kennt — aber
das ist einfach nicht befriedigend.

Ich glaube, da gibt es gar keinen so
grofRen Unterschied zwischen den
kommunalen und den privaten Woh-
nungsbauunternehmen. Wir wollen

ja alle einen Schritt weiter gehen und
auch Nischen ausflillen, fir die es
immer mehr Nachfrage gibt. Innovative
Energiekonzepte sind da ein wichtiges
Feld. Wir realisieren mit dem Architek-
turbdro Vallentin sechs Plusenergie-
hauser in Obermenzing. Diese Hauser
werden mehr Energie produzieren, als
sie verbrauchen, und Ubertreffen mit
dieser positiven Energiebilanz jeden
bisherigen Standard.



Peter Schmidt: Ich mdchte an dieser
Stelle noch den Aspekt der Wohnkultur
einbringen. Das Thema \Wohnen kann
ja auch einen Beitrag zu einer solida-
rischen Stadtgesellschaft liefern, indem
es demokratische, selbstbestimmte
Bausteine zur Willensbildung anbietet
und die Verantwortung stéarkt. Das ist
natdrlich fr uns als Genossenschaft
ein besonders wichtiger Aspekt. Also
Dinge, die Uber einen reinen Versor
gungsaspekt hinausgehen — von einer
reinen Wohngemeinschaft zu einer
wirklichen Siedlungsgemeinschaft, die
ja in denTraditionsgenossenschaften
immer schon sehr groRgeschrieben
wurde. Das Wohnen findet ja nicht in
der Wohnung alleine statt, sondern im
Quartier! Da gibt es noch viele Ansatz-
punkte, die wir aufgreifen missen, um
Stadtquartiere lebendiger zu machen.

Bedarfsgerechte Mischformen inner-
halb eines Hauses mit verschiedenen
Finanzierungsarten, um damit einen
Dialog der Lebensstile zu ermogli-
chen — das ist ein wichtiger Aspekt.
Ich glaube, dass wir das Prinzip der
Kleinteiligkeit zukinftig wieder starker
herausarbeiten mussen.

Gordona Sommer: Das tun wir
momentan! Wir haben zwei Projekte,
die wir miteinander wagen. Das eine
ist das Wilhelmine-LUbke-Haus, wo
wir gemeinsam mit der WOGENO
Miinchen den Neubau eines Gebaudes
mit Konzepten flr Mehrgenerationen-
wohnen und Sozialeinrichtungen in
Minchen Nymphenburg planen. Da
wollen wir eine Beteiligung schaffen,
die ja sonst im sozialen WWohnungsbau
nicht Ublich ist. Wir wollen den Ansatz,
den die kleineren Genossenschaften
anwenden, auch ein Stlck weit in
unsere Praxis Ubernehmen und das
miteinander ausloten. Das wird sehr
spannend — auch fir uns als Partner.

Nicolette Baumeister: Genossen-
schaften also als Schnellboot und VWoh-
nungsbauunternehmen als Tanker?

Xaver Kroner: Den Vergleich mag ich
nicht, der wird der Sache nicht gerecht.
Die GroRe ist nattrlich ein Faktor und
gerechterweise muss man sagen,
dass kleine Einheiten natlrlich schnel-
ler agieren als grofde. Und auch die
Entscheidungswege sind kdrzer.

Wir haben hier in Mlnchen tber
wiegend kleine Unternehmen im
genossenschaftlichen Sektor und
diese Kleinteiligkeit kann auch pro-
blematisch sein. Herr Kraus hat eben
dargestellt, dass die grofRen, im
direkten nachbarschaftlichen Zusam-
menhang stehenden Siedlungen ja
Uberhaupt erst die Entwicklung einer
gewissen Dichte ermdglichen. Wenn
sie nur einzelne Geb&ude haben, mis-
sen viel mehr Abstimmungsprozesse
laufen. Und da sind wir auch bei dem
Thema Innovation.

Je kleinteiliger eine Quartiersentwick-
lung ist, je mehr Akteure an einen
Tisch mUssen, umso wichtiger ist die
Moderation eines solchen Prozesses.
In so einem Prozess, wo man sich
aneinander reibt, wird auch vieles
abgeschliffen oder fallengelassen. Die
wirtschaftlichen Notwendigkeiten tun
ein Ubriges. Und dann kommen halt
wieder die Produkte, die der Markt
kennt, die sicher abgenommen wer-
den. Da sind wir dann auch bei dem

Thema Forschung zu Bauprodukten.
Das Thema energetische Sanierung ist
schon angesprochen worden. Wenn
wir zum Beispiel mit der Entwicklung
von Warmeverbundsystemen nicht
weiterkommen als heute, dann wer
den wir auch, was Bauqualitat angeht,
nicht weiterkommen. Auch hier brau-
chen wir Innovation!

Nicolette Baumeister: Sind technische
Innovationen denn auch bei der Ver-
marktung ein Kriterium?

Prof. Dr. Matthias Ottmann: Wenn man
jetzt mal vom Wohnungsmarkt aus-
geht, der ist fir mich sehr trigerisch!
Durch den Druck auf den Wohnungs-
markt hat man ja das Geflhl: Mit die-
sen normgerechten Produkten haben
wir 30 Jahre Erfolg am Markt gehabt —
das wird schon so weitergehen. \Wenn
wir heute also neue Produkte entwi-
ckeln wollen, dann missen wir, dhnlich
wie bei dem genossenschaftlichen
Modell, sehr stark mit dem Nutzer
zusammenarbeiten, vielleicht auch mit
dem fiktiven Nutzer, und versuchen,
sich in ihn hineinzuversetzen.

Ich glaube schon, dass sich der
Wohnungsmarkt zuklnftig disparater
aufstellen wird, dass man von die-

sen normierten Produkten auch mal
wegkommen muss. Heute spricht man
viel Uber studentisches Wohnen, das
ist ja, ahnlich wie das altersgerechte
Wohnen, eine besondere Wohnform.

Plusenergiehauser an der Schramelstralle, Obermenzing
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Neues Wohnen in der Stadt

Das Motto fir Ramersdorf-Mitte: ,,Familien zurlick in die Stadt”

Und dann baut man ein Gebaude

far nur eine Nutzergruppe hin. Kann
man da nicht verschiedene Formen
mischen, auch mit Gewerbe und
Kultur? Wir arbeiten gerade an diesem
Thema, gemeinsam mit dem Atelier
Bow-Wow entwickeln wir ein neues
Konzept fUr studentisches Wohnen in
Thalkirchen, da stellt sich fir uns die
Frage: Wie grofd muss so ein Produkt
sein, das geeignet ist fir studentisches
Wohnen? Und wie kann es stadtraum-
lich funktionieren, auch im Sinne von
Nachbarschaften?

Peter Schmidt: Unterschiedliche
Lebenswelten zu verbinden, das ist fir
uns auch ein ganz aktuelles Thema.
Wir entwickeln zum Beispiel ein
Projekt zusammen mit der Freien
Wialdorfschule Miinchen-Stidwest.
Private Initiativen aus verschiedenen
Richtungen haben sich hier zusam-
mengetan und wollen die Synergien
gemeinsamen Bauens nutzen. Wir
wollen dort 90 Wohnungen in Massiv-
holz bauen, mit einer ausgewogenen
sozialen Mischung und einem Mobi-
litdtskonzept, was wirklich auch den
Namen verdient. Die Anforderungen an
dieses Projekt sind sehr hoch, aber es
bietet auch viele Chancen.

Es konnte ein Produkt entstehen, das
gemeinsam mit den Nutzern entwi-
ckelt wurde und ein hohes Mal} an
Identifikation bietet.
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Hans-Otto Kraus: Eine wichtige
Voraussetzung ist ja, dass man mehr
will als die Norm. Dabei braucht man
Stehvermogen, denn die Widerstédnde
gegen Innovationen sind manchmal
enorm. Oft hat man das Gefihl, dass
sie von unserer Gesellschaft gar nicht
gewollt sind. Die Nachfrageseite im
Wohnungsmarkt ist ja sehr konser
vativ. Jeder von uns mdchte aber
natlrlich zum Club der Innovativen
gehdren, weil das fir das Image toll
ist —aber manchmal fragt man sich
schon: Was ist denn tberhaupt an
Innovation gewinscht? Hier gibt es
meiner Meinung nach einen gewissen
Widerspruch. Mein Eindruck ist, die
Innovation kommt im Wohnungsbau
Uberhaupt nicht so richtig voran.

In Sendling realisieren wir gerade ein
Holzhaus im mehrgeschossigen Woh-
nungsbau. Basis war eine zweisemes-
trige Zusammenarbeit mit Studenten
von Prof. Kaufmann an der TU Min-
chen. Wir sind einen ganz neuen Weg
gegangen — neue Materialien, neue
Techniken, neue Formen der Zusam-
menarbeit mit der Hochschule. Da
fragen viele: Warum macht ihr das?
Baut doch konventionell, ware doch
viel einfacher! Das sind Widerspriiche
sowohl in der behordlichen als auch
der gesellschaftlichen Akzeptanz. So
besonders innovationsfreudig sind wir
nicht gerade aufgestellt!

Xaver Kroner: Sie meinen sozusagen,
die Widersténde gegen Exzellenz kon-
nen gigantisch sein!



Nicolette Baumeister: Das hort sich
nicht gerade ermutigend an. Ist die
Akzeptanz in der Offentlichkeit so
gering? Ist es wirklich so, dass Innova-
tionen am Markt nicht ankommen?

Prof. Dr. Matthias Ottmann: Doch, die
kommen schon an. Aber sie sind wirk-
lich schwer durchsetzbar. Im Prinzip
gibt es ja zwei Maglichkeiten. Die des
normgerechten Produktes oder man
geht einen eigenen Weg. Das erstere
ist sicher nicht so konfliktbeladen

und unternehmerisch auf jeden Fall
erfolgreich. Aber man gibt ja auch ein
gewisses Statement mit diesen Pro-
jekten ab. Da gibt es dann kein Zurlick
mehr, da will man weiter.

Gordona Sommer: Ich komme noch
mal auf die Frage nach der Akzeptanz
zurlck. Ich stimme Ihnen da vollig

zu, was bautechnische Innovationen
angeht — das interessiert weder den
Mieter noch den Eigentimer und da
muss man sich schon sehr anstrengen,
um das als Innovation zu vermitteln.
Vollig anders ist es bei Dingen, die den
Lifestyle betreffen. Andere Wohnmo-
delle, ungewdhnliche Gestaltung, flexi-
ble Nutzungsmaoglichkeiten, bodentiefe
Verglasungen — daran sind die Leute
sehr interessiert. Das sind Dinge, die
erlebbar sind, die emotional erfassbar
sind, da ist eine groRe Aufgeschlossen-
heit da. Wir reden dabei natlrlich eher
von der Mittelschicht, die sich sowas
auch leisten kann. Unser alltagliches
Brot ist ja die Schaffung von Wohn-
raum fir Einkommensgruppen, wo
funktionale Winsche diese Lifestyle-
komponenten total Uberlagern. Wer
eine grofde Familie hat, der traumt
vielleicht nicht mehr von der offenen
Kiche und vom Loftwohnen.

Hans-Otto Kraus: Da missen wir
differenzieren. Der Kdufer hat in der
Regel einen gewissen finanziellen
Spielraum und damit eine gewisse
Entscheidungsfreiheit. Der Sozialmieter
ist darauf angewiesen, dass er eine
Wohnung zugewiesen bekommt —

und fUr diese Zielgruppe bauen wir zu
80%. Diese Mieter sind ja froh, wenn
sie Uberhaupt eine gut geschnittene,
bezahlbare Wohnung bekommen,

mit Balkon und Aufzug. Und ob die
Geschosshohen oder andere Details
dann so oder so gestaltet sind — das ist
alles zweitrangig. Einfach auch aus der
Lebenssituation heraus ist in diesem
Segment das Bewusstsein flir andere
Wohnformen schwach. Da gibt es eher
bei den Genossenschaften Bewe-

gung...

Peter Schmidt: Die relativ kleine
Gruppe der Genossenschaftsbau-
herren weilR sehr gut, was sie mdchte.
Meist sind die Initiatoren einzelne,
sehr engagierte Menschen, die andere
mitreiRen. Wenn die wegfallen, ver
l&sst auch die anderen oft der Mut und
der Antrieb, sich fir das Gemeinwohl
zu engagieren. Aber grundsatzlich gibt
es eine wachsende Sensibilisierung
fir das Thema, etwas gemeinsam
entwickeln zu wollen. Und das ist eine
Chance, sowohl im geférderten als
auch im frei finanzierten Bereich Enga-
gement und Akzeptanz zu generieren.

Prof. Dr. Matthias Ottmann: Wenn

der Wohnungsmarkt schon nicht den
Druck auslést, innovativ zu agieren,
dann sollte zumindest der kommunale
Bereich das stérker von uns abver-
langen. Und diejenigen fordern, die
willens sind, neue Wege zu gehen!
Sinnvoll ist es zum Beispiel, dass der

Verkauf von kommunalen GrundstU-
cken auch mit qualitativen Verfahren
verbunden wird. Das finde ich sinn-
voll, denn auf diese Weise kann die
Kommune ja auch ein Statement
einfordern.

il | el e (Bt S SR S ke S S Cai S bl ol bl e - oo o o i C Sl el

65



Neues Wohnen in der Stadt

Nicolette Baumeister: Sie sprachen die
Sozialmieter an, die gar nichts anderes
wollen als konventionelle Wohnungen.
Aber liegt das nicht auch daran, dass
sie gar nichts anderes angeboten
bekommen? Und auch nichts anderes
kennen?

Gordona Sommer: Wenn wir von dem
Sozialmieter reden, muss man stark
differenzieren. Man kann das nicht
verallgemeinern. GroRfamilien haben
ganz andere Ansprlche als Paare,
Singles oder Kleinfamilien. Da gibt

es unterschiedlichste Lebensformen
und Wohnmodelle. Und wir haben im
Bestand Uber 40% Mieter, die Uber
60 Jahre alt sind. Innovation bedeutet
in Zukunft, auch dieser Tatsache Rech-
nung zu tragen. Wir missen dahin
kommen, die Bediirfnisse auszuloten,
also gezielt abzufragen, dann die ent-
sprechenden Angebote schaffen, auch
im Bereich des sozialen VWWohnungs-
baus. Ich trdume davon, dass der
Sozialmieter nicht mehr nur zugewie-
sen wird, sondern dass wir schauen
konnen, fur welchen Anwarter welche
Wohnung am besten geeignet ist.

Xaver Kroner: Zum Thema Innovationen
und Winsche: Wir haben eine ganz
aktuelle Umfrage zu Modernisierungs-
wiinschen bei Mietern und Eigentimern
aller Alters- und Einkommensgruppen
gemacht. Was mochten die Menschen

Wohnanlage am Taxisgarten, Gern 64

haben? Bundesweit représentativ fest-
zustellen ist, dass 66% der Meinung
sind, dass der Wohnraum, den sie
gerade nutzen, in irgendeiner Form
modernisiert werden soll. Dann war
die Frage, was denn da besonders
wichtig ware. Energetische Sanie-
rung kam auf 31%, wobei 4,8% der
Mieter bereit waren, selbst dafir zu
bezahlen. Da sieht man schon mal die
Diskrepanz. An zweiter Stelle steht die
Badmodernisierung — ein groReres,
schoneres Bad, das waren etwa 25%.
Dann kommen Balkon oder Terrasse.
Man konnte auch angeben: ,,Den
Zuschnitt der Wohnung andern” —

das ging gegen Null. Da war selbst der
Aufzug noch viel weiter vorne.

Gordona Sommer: Wir haben in

dem von der GEWOFAG realisierten
Projekt Gern 64 angeboten, dass

jeder Eigentimer seinen Grundriss
individuell gestalten kann. Wir haben
verschiedene Maglichkeiten beispiel-
haft vorgestellt, aber in allen Verkaufs-
gesprachen darauf hingewiesen, dass
alles moglich ist und wir ihnen noch
einen Architekten zur Seite stellen, der

den Grundriss individuell mit ihnen ent-

wickelt. Das Interessante ist, dass alle
Kaufer eine der vorgestellten Varianten
gewadhlt haben, ohne wesentliche Ver-
anderungswiinsche. Ich habe lange

nicht begriffen, woran das liegt. Bis ich
erkannt habe, wie unglaublich schwer

es fur Laien ist, sich etwas vorzustel-
len, was es noch nicht gibt. Da braucht
es einfach gewisse Vorkenntnisse, das
muss man lernen.

Prof. Dr. Matthias Ottmann: Wir
kénnen nur bedingt von dem Kau-

fer erwarten, dass er die Rolle des
Visionars spielt — da fehlt es meist an
Vorstellungskraft. Wir missen diesen
Job zuerst machen! Der Kaufer wird
sich in der Regel ja erst entscheiden,
wenn die Wohnung gebaut ist. Oder er
greift auf Bekanntes zurick.

Xaver Kroner: Als Verband interessiert
uns natdrlich insbesondere die Weiter
entwicklung der Fordersysteme mit
dem Fordergeber. Da ist das Korsett
sehr eng, was den Wohnungszuschnitt,
die WohnungsgréRRe, die Belegung
angeht — das ist mehr Hemmnis als
Forderung. Das muss flexibler werden,
damit diejenigen, die bauen, auch Inno-
vationen umsetzen kdénnen.



Summary

Municipal housing corporations bear
special responsibility in relation to
social and subsidised housing. As

the single owners of large develop-
ments, they are able to tap fully the
special potential of a complete district
in a holistic way. Alongside retaining
existing building stock, this includes
strengthening the social infrastructure,
carrying out infill developments and
the addition of extra storeys. New
dwelling patterns, such as flat shar
ing communities for senior citizens,
and building technologies, such as
multi-storey timber constructions,

are becoming more and more signifi-
cant. The latter also applies to private
investors, who are distinguishing
themselves by offering accommoda-
tion tailored to individual needs on the
housing market.

The development of estate communi-
ties, which is also regarded as a contri-
bution towards a solidary community,
is a particular challenge for housing
associations. Among other things,

the associations are carrying out

pilot projects incorporating demand-
oriented mixed living concepts and
participation schemes in collaboration
with the municipal housing corporation
GEWOFAG.

The challenge to not only provide
products that conform to standard
specifications and ones that are easy
to market, but to go further, can only
be accomplished in cooperation with
the users themselves. Furthermore, it
is necessary to develop grant schemes
to encourage those who are willing to
go new ways. The sale of community
properties could, for example, also be
made subject to qualitative assess-
ments.

On the other hand, it is often stated
that demand on the housing market is
very conservative and that it is difficult
to instigate innovation. This phenom-
enon embodies a certain degree of
insecurity concerning the forms of
innovation which might be acceptable
and desirable to the community. Life-
style aspects and functional require-
ments are rated very differently among
the various income level groups.
Simply based on their life situation,
there is limited awareness of different
living patterns among groups of social
tenants. Despite this, there is a grow-
ing awareness for alternative forms

of accommodation among clients
who have joined together and formed
housing associations. This is where
the opportunity lies to generate com-
mitment and acceptance in both the
subsidised and the privately financed
housing sectors.

As a general rule, the housing industry
must accept responsibility for insti-
gation of innovative, visionary living
patterns. Working with the sponsors
on the onward development of grant
schemes is an important aspect in
this context. It is absolutely necessary
that conditions for funding schemes
become more flexible in terms of the
accommodation'’s layout, size and the
prospective dwellers so that those
who are willing to build, are also able
to innovate.
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Blick in die Zukunft -
Zentrale Herausforderungen

Walter Buser, Leiter der Hauptabteilung Stadtsanierung und WWohnungsbau, Landeshauptstadt MUnchen

Der Minchner Wohnungsmarkt ist
angespannt, wie schon seit vielen Jah-
ren nicht mehr: Miinchen verfligt als
eine der wenigen Stadte in Deutsch-
land Uber ein stabiles Bevolkerungs-
wachstum von jahrlich bis zu 8.000
Personen, das sich Giberwiegend aus
Wanderungsgewinnen, aber auch zu
etwa einem Drittel aus dem Geburten-
Uberschuss generiert. Darlber hinaus
waéchst im Zuge des demografischen
Wandels die Anzahl der kleinen bzw.
Ein-Personen-Haushalte und damit der
Wohnflachenverbrauch pro Einwohner.

Bevolkerungswachstum und steigen-
der Wohnflachenverbrauch vor dem
Hintergrund eines knappen Baufla-
chenangebots in einer ohnehin schon
dicht bebauten Stadt sind Phdnomene,
mit denen die Akteure der Wohnungs-
wirtschaft schon wahrend der ver-
gangenen Jahre umgehen mussten.
Verstarkt kommt seit dem Beginn der
Wirtschaftskrise im Jahr 2008 hinzu,
dass institutionelle Anleger, aber auch
zahlreiche Privatpersonen, die bis dahin
einen GrofRteil ihres Kapitals in Wert-
papieren angelegt haben, vermehrt in
Immobilien, dem vermeintlich sicheren
.Betongold”, investieren. Investments
in MUnchen und hier insbesondere

in den Wohnungsbau gelten dabei

als eine ,,sichere Bank' Die starke
Konkurrenz um die wenigen auf den
Markt kommenden Wohnbauflachen
treibt die Bodenpreise und erhoht die
Wohnkosten.
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Die oben beschriebenen Tendenzen
verstarken in ihrem Zusammenwirken
die Nachfrage nach Wohnraum, ohne
dass dieser Nachfrage ein ausrei-
chendes Angebot gegenlberstiinde.
Welches sind die zukiinftigen Heraus-
forderungen auf dem Feld des Woh-
nungsbaus fur Minchen, fir ihre Woh-
nungsbaugesellschaften GEWOFAG
und GWG, aber auch fir die privaten
Bautréager und Akteure am Minchner
Wohnungsmarkt?

Urbanitat — Dichte

Miinchen ist eine kompakte Stadt,

die zu Uber 60% mit Geb&uden und
Verkehrsflachen Uberbaut ist und deren
Bebauungsrand fast allseitig an einen
Grungurtel grenzt, der sich bis zur
Stadtgrenze erstreckt. Die Flachenre-
serven flr Wohnungsbau belaufen sich
heute noch auf ca. 950 ha. Auf diesen
Flachen kénnen noch ca. 60.000 Woh-
nungen errichtet werden. Bei Flachen-
verbrauchen wie in der Vergangenheit
werden im Jahr 2025 davon noch
knapp 200 ha Ubrig sein. Politik und
Verwaltung haben auf diesen abseh-
baren Flachenengpass mit dem Projekt
. Langfristige Siedlungsentwicklung”
reagiert. Interdisziplindre Arbeitsgrup-
pen privater Planungsbtros entwickeln
fir die Handlungsfelder Umstrukturie-
rung bisher bebauter Flachen, Nach-
verdichtung und Neubebauung am
Stadtrand jeweils Strategien fiir einen
Zugewinn an Bauflachen. Die wich-
tigste Herausforderung im Rahmen
des Programms , Langfristige Sied-
lungsentwicklung” wird es sein, dass
am Ende des Projekts durch politische
Entscheidung Flachenpotenziale eroff-
net werden, auf denen der Wohnungs-
bau der Zukunft stattfinden kann.

Gleichwohl gibt es Stadte vergleich-
barer GréRe wie zum Beispiel Wien,
die in Neubauquartieren héhere Wohn-
dichten mit vergleichbarer Lebensqua-
litdt wie in Mlnchen aufweisen. Auch
Bestandsquartiere in Mlnchen wie
Haidhausen oder das Glockenbach-
viertel sind trotz hdherer Dichten als in
Minchner Neubaugebieten begehrte
Wohnviertel.

Die Diskussion Uber vertrag-

liche Dichten und ausreichende
Freiflachenversorgung wurde von der
Wohnungswirtschaft bereits in Gang
gesetzt. Von keiner Seite werden ein
funktionierendes Freiflachenangebot
und eine attraktive Gestaltung des
Wohnumfeldes flr alle Bewohnergrup-
pen, auch unterschiedlichen Alters, in
Frage gestellt. Allerdings erleichtert
eine hoéhere Dichte die Etablierung
von Angeboten wohnumfeldnaher
Infrastruktur wie Quartiersladen,
nahegelegene Kinderbetreuungsein-
richtungen oder auch Einrichtungen,
die alteren Menschen den Verbleib in
ihrer angestammten Nachbarschaft
ermoglichen, wie beispielsweise die
von den stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften fur ihren Bestand entwi-
ckelten Modelle ,Wohnen im Viertel”
und ,WGplus - Wohnen in Gemein-
schaft plus Service”

Hohe Dichten haben meist Auswir
kungen auf die Gebdudekonzepte und
kénnen innerhalb dieser zu verscharf-
ten Flachenkonkurrenzen flhren. Wo
im Erdgeschoss Raum fiir Zugange,
Fahrrader, MUll und moglicherweise fir
Gemeinschaftsraume nachgewiesen
werden muss, kann dies dazu fiihren,
dass Wohnen im Erdgeschoss nicht
mehr moglich ist. Dies muss nicht
immer ein Nachteil sein, denn gerade
an lauten Stralden ist die Wohnqua-
litdt im Erdgeschoss ohnehin einge-
schrankt.

Wie schon in der Vergangenheit wird
die Stadt diesen Diskurs Uber urbane
Dichte in Mlnchen versus ausrei-
chende Grlinausstattung mit den Inves-
toren konstruktiv fortfiihren. Urbani-
tat bedeutet einerseits eine dichte
Mischung der Funktionen Wohnen -
Arbeiten - Freizeit. Andererseits hat
auch die bisher praktizierte Minchner
Mischung von freifinanziertem Woh-
nungsbau mit mindestens 30% offent-
lich geférdertem Wohnungsbau in allen
Bebauungsplangebieten urbane Quali-
taten. Die kleinteilige Mischung unter
schiedlicher Einkommensschichten in
Minchen ist ein wichtiger Beitrag fur
den sozialen Frieden in unserer Stadt.



Munich’s housing market has not
been this fraught for many years: like
few other towns in Germany, Munich
is blessed with stable demographic
growth of about 8,000 persons per
year generated mainly by immigration,
but a third derives from the surplus of
births over deaths. Furthermore, the
proportion of small and single per
son households is increasing due to
the impact of demographic changes,
which, in turn, has a significant impact
on the per capita consumption of resi-
dential floor area. Population growth
and the rising consumption of living
space set against the background of

a limited supply of building land in

an already densely built up city is a
situation to which key players in the
housing economy have become accus-
tomed to in recent years.

The fact that institutional investors, but
also numerous private investors, are
no longer investing such large propor-
tions of their capital in securities and
diverting funds towards properties,
the supposedly safe “concrete gold”
has further aggravated the situation
since the beginning of the economic
crisis in 2008. Property investments
in Munich and, in this case, especially
in residential buildings are regarded
as a "“safe bank” However, the fierce

Future outlook

Current challenges

competition for the limited residen-
tial space coming onto the market is
distorting land prices and forcing up
housing costs. The combination of the
trends described above is increasing
the demand for living space, but there
is a lack of sufficient supply to satisfy
that demand.

With regard to residential building,
what are the future challenges facing
the housing companies, GEWOFAG
and GWG, as well as the private prop-
erty developers and other players in
Munich’s housing market?

Urban environment and density
Munich is a compact city: 60% is

built up with properties, transport and
communication zones and almost all
developments are bordered by a green
belt, which extends out to the city's
boundary. The remaining area intended
for housing only amounts to approxi-
mately 950 ha offering sufficient space
to erect almost 60,000 dwellings. If
land consumption continues to pro-
ceed at the same pace as it has done
in the past, only 200 ha will be left in
2025. Politicians and authorities have
reacted to this foreseeable bottle neck
by initiating the project “Langfristige
Siedlungsentwicklung” (long-term
estate development). In order to create

EHér.na\iges Sanierungsgebiet Minchen Ha'\dhéusen
b A\ -

additional building land, interdisci-
plinary work groups resourced from
private planning practices are develop-
ing strategies in terms of restructuring
measures for already built-up areas,
infill developments and new develop-
ments on the outskirts. The main aim
within the context of this long-term
estate development plan is to deter
mine by means of political action
potential areas suitable for future
housing.

New residential estates in Munich
tend to be fairly dense, but neverthe-
less fairly green. At the same time,
however, there are cities similar in size,
such as Vienna, with newly completed
estates offering higher densities but
similar high quality living environments
to those experienced in Munich. Even
existing districts in Munich, such as
Haidhausen or the Glockenbachviertel,
with higher densities than Munich's
new estates are well sought-after
areas.
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Sein Fehlen wird immer dann beson-
ders deutlich, wenn die Nachrichten-
agenturen Uber Unruhen in in- und
auslandischen Wohnquartieren mit
ausschlief3lich unteren Einkommens-
schichten berichten.

Die Prinzipien der ,Sozialgerechten
Bodennutzung” (SoBoN) in Bezug

auf den 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau aufrecht zu halten, die diese
Mdinchner Mischung garantieren, wird
in Zukunft an Bedeutung gewinnen.
Die Anwendung der SoBoN ist insofern
auch ein wirksames Mittel, um Gentri-
fizierungsprozesse einzudammen.

Die Errichtung von Stellplatzen in
Tiefgaragen ist ein betrdchtlicher
Kostenfaktor. Innovatives Handeln
im Wohnungsbau braucht dort, wo
die Bewohnerinnen und Bewohner
faktisch Uber immer weniger private
Autos verfligen, eine entsprechende
Reaktion zur Reduzierung des Stell-
platzschlissels. Deshalb arbeitet das
Planungsreferat an einer flexibleren
Vorgehensweise flr die Realisierung
eines verminderten Stellplatzschlls-
sels, zunachst im offentlich geférderten
Wohnungsbau.
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Neue und alte Akteure der Woh-
nungswirtschaft

Die stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften GEWOFAG und GWG sind mit
ihrem groRen Engagement im gefoér
derten Mietwohnungsbau Garanten far
die Wohnraumversorgung der unteren
und mittleren Einkommensschichten.
GEWOFAG und GWG wirken als Motor
bei der Umsetzung innovativer \Wohn-
konzepte mit hoher architektonischer
und energetischer Qualitat.

Mit ihren wichtigen Konzernzielen,
einer sicheren und sozial verantwort-
baren Wohnraumversorgung breiter
Schichten der Bevdlkerung, dem
maoglichst langen Verbleib der Miete-
rinnen und Mieter in der gewohnten
Umgebung, mit speziellen Alten-
wohnkonzepten und Konzepten zum
Mehrgenerationenwohnen verfolgen
sie ganzheitliche Ansatze, die Uber

die Geb&ude hinaus ganze Viertel als
gute Nachbarschaften stabilisieren. Mit
Gemeinschaftsraumen auf Quartiers-
ebene fordern sie die |dentifikation der
Bewohnerinnen und Bewohner mit
ihrem Viertel.

Die Wohnungsbaugesellschaften

GEWOFAG und GWG auch bei sich
verschlechternder Haushaltslage im
stadtischen Eigentum zu halten und

damit wichtige Impulse auf dem
Mdinchner Wohnungsmarkt setzen zu
kdnnen, ist fir die Stadt eine zentrale
Herausforderung flr die Zukunft.

Genossenschaften, mit ihrer Zusam-
mensetzung aus unterschiedlichen
Einkommensschichten, tragen

durch ihr hohes Engagement bei
nachbarschaftlichen Aktivitaten,
Nachbarschaftsborsen usw. stark zur
Belebung und Identifikation in einem
Quartier bei. Baugemeinschaften

und Genossenschaften schaffen
gleichermalfien flr sich architekto-
nisch interessante WWohngebaude mit
hohem okologischen und energe-
tischen Anspruch. Sie engagieren sich
vorbildlich beim altengerechten und
generationenUbergreifenden Bauen.

Gerade weil fir das Stadtleben
funktionierende Nachbarschaften von
zentraler Bedeutung sind, férdert die
Stadt Baugemeinschaften und Genos-
senschaften, indem sie diese bei der
Vergabe stadtischer Grundstlicke mit
Grundstticksanteilen, die 20 bis 40%
der realisierbaren Geschossflache
entsprechen, bertcksichtigt.

Klimawandel

Um den Klimawandel zu verlangsamen,
haben sich EU, Bund, Freistaat Bayern
und die Landeshauptstadt Mdnchen
hochgesteckte Klimaziele gesetzt. So
wurde vom Minchner Stadtrat als Min-
derungsziel vorgegeben, dass alle finf
Jahre die CO2-Emissionen um 10 %
reduziert werden sollen und bis 2030
eine Halbierung der CO2-Emissionen
gegenlber 1990 erreicht werden soll.
Diese Ziele kdnnen nur dann erreicht
werden, wenn auch beim Bau und
Betrieb von Wohngebauden weniger
Primérenergie eingesetzt wird und
klimaschéadliche Emissionen reduziert
werden.

Innerhalb der Kategorien Neubau und
Bestand ist die Fachmeinung inso-
weit eindeutig, als Malinahmen im
Bestand die groRRten Potenziale zur
Energieeinsparung und Emissionsre-
duzierung bieten. In der Regel ist die
energetische Bestandssanierung mit
erheblichen Kosten zunéchst fir den
Eigentimer verbunden. Bei vermie-
teten Wohnungen (in Mlnchen lebt



The discussion concerning agreeable
densities and sufficient open space
has already been initiated by the hous-
ing economy. No one is questioning
the need for an efficient open space
concept and an attractive design of
the living environment for all groups
of residents, no matter what their age.
However, the fact is that a higher den-
sity makes it easier to establish a good
range of infrastructural services within
a neighbourhood, such as shops, local
children's daycare centres or facili-

ties that enable older generations to
remain in their familiar neighbour
hoods. Examples of the latter are the
institutions “Wohnen im Viertel” and
“"WGplus —Wohnen in Gemeinschaft
plus Service’, which have been estab-
lished by the city’'s housing companies
in existing estates.

High densities generally have an
impact on the building concepts and
can lead to fierce competition between
floor areas. Due to the space required
at ground level for building access,
bicycles, waste collection and pos-
sibly common rooms, apartments

can no longer be accommodated on
the ground floor. This is not always a
disadvantage since the quality of living
is restricted on ground floors due to
noisy roads.

As has been the case in the past, the
city plans to maintain a constructive
dialogue with investors regarding the
urban density in Munich and the com-
peting demands for sufficient green
space.

On the one hand, an urban environ-
ment signifies a dense mixture of the
functions living, working and leisure.
On the other hand, the previously
applied “Munich Mix" with privately
financed housing and at least 30%
publicly sponsored housing has also
achieved good urban qualities in all
development areas. The finely tuned
mixture of different income levels in
Munich is an important contribution
towards social peace in the city. The
lack of social balance is always accentu-
ated when news agencies start report-
ing about unrest in districts inhabited
by mainly native and foreign-born
populations on very low incomes.

Maintaining the principles of the initia-
tive “Social and Fair Development of
Real Estate”(Sozialgerechte Bodennut-
zung — SoBoN) with regard to publicly
sponsored housing, which is character-
istic to the “Munich Mix", will become
more and more significant in future.
The application of SoBoN is therefore
also an important tool to stem the
gentrification process.

The construction of underground

car parks to provide parking space

is a considerable cost factor. Innova-
tive approaches in residential build-
ing require appropriate measures to
reduce the car parking ratio in areas
where inhabitants de facto own fewer
cars. It is for this reason that the plan-
ning department is working on a more
flexible approach for developments
requiring a reduced car parking ratio,
initially in relation to publicly sponsored
housing schemes.

New and old players in the
housing economy

Due to their commitment to state-
sponsored rental accommodation,

the municipal housing companies,
GEWOFAG and GWG, are guarantors
for supplying residential space to the
lowest and medium income levels.
GEWOFAG and GWG act as driving
forces when it comes to implement-
ing innovative housing concepts with
high standards in terms of architectural
design and energy efficiency. They
pursue a holistic approach in order to
meet their most important corporate
aims, which include providing a safe
and socially responsible supply of
accommodation for a wide range of
income levels, a continuity for resi-
dents in their familiar surroundings,
special concepts for older generations
and multi-generation living arrange-
ments. These measures not only help
to promote good neighbourhoods in
individual buildings but also in entire
districts. By providing common rooms
within the estates, the housing compa-
nies encourage residents to socialise
and identify with their district.

In the light of the deteriorating bud-
getary situation, it will be especially
important in future to make sure that
the housing companies, GEWOFAG
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and GWG, remain in the public sector
in order to create greater opportunity
for giving fresh impetus to Munich’s
housing market.

Based on their involvement in neigh-
bourhood activities, housing associa-
tions with a configuration of different
income levels contribute immensely
towards social cohesion and a sense of
belonging in a community, e.g. neigh-
bourhood sharing centres. Cohousing
communities and housing associations
are both capable of creating architec-
turally interesting residential build-
ings with a high demand concerning
ecology and energy-efficiency. They are
involved in finding structural solutions
suitable for elderly persons and multi-
generation arrangements. Because
functioning neighbourhoods are so
significant for city life, the municipal
government encourages the forma-
tion of cohousing communities and
housing associations by favouring
these with a share of the plot, usually
between 20 and 40% of the available
floor area, when it comes to awarding
contracts for municipal sites.

Climate change

In order to combat climate change, the
EU, the Federal Government, the State
of Bavaria and the City of Munich have
set themselves ambitious targets.
Munich's city council has, for instance,
declared that carbon emissions are

to be reduced by ten per cent every
five years and that the CO2 levels of
1990 are to be halved by 2030. These
targets can only be met if, amongst
others, less primary energy is con-
sumed during the construction and
operation of residential buildings and

if emissions that are harmful to the
environment are reduced.

Experts have no doubt that, compared
to new builds, existing building stock
offers far greater potential in terms of
measures to save energy and reduce
emissions.

An eco refurbishment generally
involves considerable cost which must
first of all be borne by the owner. In
the case of rented apartments (more
than three quarters of Munich's popula-
tion live in rented accommodation), it
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Uber drei Viertel der Bevélkerung in
Mietwohnungen) kénnen diese Kosten
auf Grund gesetzlicher Regelungen

mit bis zu 11% jahrlich auf die Mieten
umgelegt werden. Der Vermieter muss
in diesem Fall die energetische Sanie-
rung seines Gebaudes vorfinanzieren
und erhalt Gber die Mieteinnahmen nur
Uber Jahre gestreckt einen finanzi-
ellen Ausgleich, wahrend die Mieter
mehr Uber Mieterhdhungen bezahlen
mUssen, als sie an den Betriebskosten
einsparen konnen — soweit sie finanzi-
ell dazu Uberhaupt in der Lage sind.

Dieses Vermieter-Mieter-Dilemma,
bei dem flr Vermieter wie flr Mieter
Mehrbelastungen nicht durch héhere
Mieten bzw. eingesparte Energie-
kosten refinanziert werden konnen,
ist nur l6sbar, wenn Bund, Freistaat
und Stadt ausreichende Fordermittel
als Zuschuss oder in Form glinstiger
Kredite fir energetische Bestands-
sanierungen zur Verfligung stellen.
Dazu gehort seitens des Bundes vor
allem ein leichterer und mit weniger
Sicherheitsleistungen verbundener
Zugang zum KfW-Programm zur
CO2-Gebaudesanierung und natirlich
dessen Verstetigung. Sehr effektiv fur
den Klimaschutz hat sich in Miinchen
das Forderprogramm Energieeinspa-
rung (FES) erwiesen, mit dem die
Stadt Minchen seit 1989 die BemU-
hungen der Blrgerinnen und Blirger
um Energieeinsparmafnahmen und
den Umstieg auf erneuerbare Energie-
trager unterstitzt.

Finanzielle Anreize, moglichst ohne
Absicherung im Grundbuch, sind
auch eine Hauptvoraussetzung dafdir,
dass Eigentimergemeinschaften an
Wohnanlagen in groferem Umfang
Bestandssanierungen in Angriff
nehmen.

Leider spielen energetische Qualitaten
bestehender Wohnimmobilien bei Kauf
oder Anmietung am teuren MUnchner
Wohnungsmarkt mit seinem Nachfra-
geliberhang nicht die ihnen staatlicher
seits zugedachte und aus 6kologischen
Grinden zukommende Rolle. Bei Kauf
oder Anmietung steht fast ausschlief3-
lich der Preis im Vordergrund.
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In einer wachsenden Stadt wie Min-
chen bedeutet Neubau immer auch
eine Zunahme an Bausubstanz und
damit eine Zunahme an CO2-Ausstol3.
Neubauten sind daher auf hohem
energetischen Niveau zu planen und zu
bauen. Bei der Versorgung neuer Quar-
tiere sind Energiekonzepte notwendig,
deren Chancen und Risiken sorgfaltig
abgewogen werden mussen. Fern-
warme ist, soweit aus erneuerbaren
Energien gewonnen, zwar dkologisch
sinnvoll, aber aufgrund ihrer aufwan-
digen Netzinfrastruktur fir die Verbrau-
cher eher teuer. Auch deshalb bedarf
es klarer politischer Entscheidungen,
wo alternative Versorgungskonzepte
ihren Raum bekommen sollen, um mit-
tels dezentraler, kleinteiliger Lésungen
(z.B. Mini-, Mikro-BHKW) mit erneuer
baren Energien (z.B. Sonne, Holzpel-
lets usw.) zur Erreichung der Klimaziele
beitragen zu kénnen.

Mit Architekturwettbewerben, Berater
gruppen, Workshopverfahren und der
Kommission flir Stadtgestaltung gibt
es eine breite Palette an Verfahren, die
Architekturqualitat in Mlnchen verléass-
lich sichert.

Diese , Planungskultur” gilt es ver-
starkt um eine ,, Innovationskultur”

im Wohnungsbau zu ergénzen, denn
ohne standige Innovation gibt es keine
Entwicklung. Letztere ist besonders
dringlich, weil die Baubranche nur
einen verschwindend geringen Pro-
zentsatz fir die Weiterentwicklung
ihrer Produkte investiert. Partnerinnen
und Partner aus den stadtischen und
freien Unternehmen mussen flr neue
Ideen und neue Wohnformen gefun-
den werden.

Experimentierfreude und Bereitschaft,
neue Wege zu gehen, sind gefragt,
wenn es beispielsweise abzuklaren
gilt, ob Wohnen im Hochhaus ein zeit-
gemaéles Angebot fir den Minchner
Wohnungsmarkt darstellt. Das neue
Quartier ,Stdseite” auf dem ehema-
ligen Siemens-Areal lotet mit seinen
Wohntlrmen die entsprechende
Nachfrage derzeit aus. Flachdacher
bieten sich nicht nur fir Begriinung
oder Fotovoltaik-Anlagen an, sondern

kénnen den Bewohnerinnen und
Bewohnern auch als Dachgarten zur
Verfligung gestellt werden. Auf dem
Dach oder auch in den Erdgeschossen
konnen Gemeinschaftsraume errichtet
werden. Beides sind Einrichtungen,
die das Gemeinschaftliche in einer
Wohnanlage férdern und, soweit es
Gemeinschaftsraume betrifft, von der
Stadt mit einem Geschossflachenbo-
nus gefordert werden.

Die GWG hat bereits Mitte der 1990er
Jahre Erfahrungen mit mehrgeschos-
siger Holzbauweise gesammelt. In
Altperlach wurde ein viergeschossiger
Mietwohnungsbau in amerikanischer
Holzbauweise errichtet. Zwischenzeit-
lich erlebt auf3erhalb Minchens der
mehrgeschossige Holzbau mit bis zu
achtgeschossigen \Wohnhéausern eine
Renaissance. Die Anwendung des
nachwachsenden Rohstoffes Holz in
Massivbauten in neuen Minchner
Wohnquartieren kdnnte ein poten-
zieller Beitrag zum nachhaltigen innova-
tiven Wohnungsbau in unserer Stadt
sein. Voraussetzung ist hier die erfolg-
reiche Weiterentwicklung vorhandener
Standards, die den mehrgeschossigen
(massiven) Holzbau mindestens gleich-
wertig zur Akzeptanz und Handhabbar-
keit des konventionellen Massivbaus
machen.

Neue Planungsverfahren, neue Wohn-
formen und neue oder wiederent-
deckte Baumaterialien bergen natlr
licherweise wirtschaftliche und andere
Risiken. Sie kdnnen gleichzeitig aber
auch Chancen er6ffnen, um neue
Marktsegmente zu erschlieRen und
den Wohnungsbau insgesamt voranzu-
bringen. Und wo in Deutschland, wenn
nicht in Mlnchen, ist der Boden flr der
artige Experimente besser geebnet?



is possible, according to legal regula-
tions, to each year divide 11% of the
refurbishment costs among the rents.
The landlord has to pre-finance the eco
refurbishment and receives compen-
sation in the form of additional rental
income over the course of several
years. The tenants, in turn, must pay
more to cover the rent increase than
they save through lower operating
costs — provided that they are actually
able to pay more.

This landlord-tenant dilemma, which
involves extra costs for both parties
and which can neither be balanced

by higher rents nor by saved energy
costs, can only be solved if the
government, state and city provide
sufficient funds, either as subsidies

or in the form of low-interest or even
interest-free loans for eco refurbish-
ments. For the Federal Government,
this means continuing with the KfW
programme for CO2 refurbishments,
granting easier access and making the
requirements in respect of security
less demanding. Munich’s Subsidy
Programme of Energy Conservation
(Foérderprogramm Energieeinsparung —
FES), which since 1989 has supported
residents undertaking energy saving
measures and changing to renewable
energy sources, has proved very effec-
tive regarding climate protection.

Financial incentives, if possible without
having to use the land register as a
security measure, are a further pre-
requisite for housing cooperatives to
perform large-scale refurbishments of
existing residential estates.

The high demand and the limited sup-
ply in Munich's housing market has
resulted in the energy efficient quali-
ties of existing properties not being
given the recognition the government
considers they deserve. The focus of
buyers and lessees is simply on price,
which is regrettable from an environ-
mental point of view.

In a growing city like Munich, new
builds represent an increase in the
number of structures and therefore also
an increase of carbon emissions. For
this reason, it is necessary to plan and
build them in a very eco-friendly way.

With regard to new districts, it is
necessary to draw up energy concepts
by carefully assessing the options and
risks entailed. District heat makes
sense from an ecological point of view,
providing it has been generated from
renewable sources. However, due to
the fairly elaborate supply network, it
is expensive for the consumers. Politi-
cal decisions are therefore necessary
to determine where alternative supply
concepts can be utilised to contribute
towards meeting the climate targets
with decentralised, small-scale solu-
tions (e.g. mini or micro CHP) using
renewable energies (e.g. sun, wood
pellets, etc.).

Building culture -
architecture and sustainability
Architectural competitions, advisory
committees, collaborative workshops
and the Commission for Urban Design
are all part of a wide range of pro-
cesses used to reliably secure the
quality of architecture in Munich.

The aim is to broaden this “planning
culture” by instigating an “innovation
culture” for the design of residential
buildings; for there is no further devel-
opment without constant innovation.
Ongoing development is especially
important since the building industry
only invests a tiny proportion of funds
in the research and development of
new products. It is therefore neces-
sary to find partners from municipal or
private organisations to develop new
ideas and new dwelling patterns. An
eagerness to experiment and a willing-
ness to go new ways are necessary
when, for example, the time comes
to decide whether living in a high-rise
building might be the new approach
to living in Munich. The new scheme,
SUdseite, on the former Siemens

site with its tall residential towers, is
currently being used to assess the
demand for this style of accommoda-
tion.

Flat roofs are not only suitable for
planting or installing photovoltaic
arrays, they can also be used as gar
dens for residents. Common rooms
can be arranged on the ground floor or
on the roof of a building. Both, gardens
and common rooms, provide facilities

Neues Wohnen in der Stadt

to promote the growth of a community
in an estate, and the latter are encour
aged by the City of Munich in that they
receive a floor area bonus.

GWG gained its first experience with
multi-storey timber construction in the
middle of the 1990s. Four-storey rental
housing, built according to American
timber construction methods, was,
for example, completed in Altperlach.
Since then Munich is experiencing a
revival of multi-storey timber construc-
tion with buildings up to eight storeys
tall. The use of the renewable raw
material timber in solid construction

in Munich’s residential estates could
make a potential contribution towards
sustainable innovative house build-
ing in the city. The successful onward
development of existing standards

is a prerequisite if multi-storey solid
timber construction is to be regarded
as equivalent to conventional solid
construction in terms of acceptance
and manageability.

Naturally, new planning procedures,
new dwelling patterns and new or
rediscovered construction materials
always pose risks, and not only eco-
nomic ones. At the same time, how-
ever, they can open up fresh opportuni-
ties to access new market segments
and generally encourage house
building. And where in Germany, if not
in Munich, has the path been better
paved for such experiments?
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Prof. Maria Aubdck
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Wien, Rom und Minchen. Professorin an der Aka-
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Gestalten im Freiraum seit 1999, seit 1987 gemein-
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Frauke Burgdorff

Studium der Raumplanung in Kaiserslautern und
Dortmund. Leiterin StadtBauKultur NRW in Gelsen-
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Montag Stiftung Urbane Raume gAG, Bonn.
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Walter Buser

Studium der Architektur und Stadtplanung an

der TU Minchen, Aufbaustudium mit dem
Schwerpunkt WWohnungsbau an der Architectural
Association School of Architecture, London. 1989
-1994 Sprecher der Landesgruppe Bayern der
Vereinigung fir Stadt-, Regional- und Landespla-
nung” (SRL). Seit 1981 im Referat fir Stadtplanung
und Bauordnung der Landeshauptstadt Minchen.
Derzeit dort Leiter der Hauptabteilung Stadtsanie-
rung und Wohnungsbau.

Benjamin David

Studium in Sozialgeografie, Politikwissenschaften
und Stadtebau in Minchen und Barcelona. Lang-
jahriges Engagement im Munchner Forum e.V. und
Green City e.V.. 2001 Grindung des interdiszi-
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nauten” in Miinchen. Die urbanauten sind heute
ein Projektbiro, das sich mit vielfaltigen Initiativen
und Aktionen zum 6ffentlichen Stadtraum als
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Christopher Dell

Jazz-Musiker, Komponist und Improvisations-
theoretiker. Seit 2000 leitet er das , Institut fur
Improvisationstechnologie” in Berlin. Er lehrte
Architekturtheorie an der Universitat der Kiinste
Berlin und war von 2008-2010 Gastprofessor fir
Urban Design Theorie an der HafenCity Universitat
Hamburg.

Joost Hartwig

Studium der Architektur an der TU Darmstadt.

Seit 2007 wissenschaftlicher Mitarbeiter bei Prof.
Manfred Hegger. Forschungsschwerpunkte sind
Okobilanzierung und Nachhaltigkeitsbewertung von
Gebauden.
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Prof. Manfred Hegger

Studium der Architektur an der Universitat Stuttgart,
Systemtechnik an der TU Berlin und Planung an der
London School of Economics and Political Science.
Grindungsmitglied des Planungsburos Hegger
Hegger Schleiff HHS Planer + Architekten AG in
Kassel. Professor fur Entwerfen und Energieef-
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u.a. fir das World Economic Forum. Président der
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TU Darmstadt bei Prof. Manfred Hegger. Seit 2011
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1980-1981 an der Kunstakademie Dusseldorf bei
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seit 2005 Technischer Geschaftsfiihrer der GWG
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Ausschissen, Vorsitzender im Fachausschuss
Planung und Technik beim Bundesverband der
Wohnungswirtschaft, GAW. Seit Marz 2010 Vorsit-
zender des Vorstandes der Vereinigung Minchener
Wohnungsunternehmen.

Xaver Kroner

Dipl.-Kfm. und Steuerberater Xaver Kroner ist seit
1990 in unterschiedlichen Bereichen fur den VdW
Bayern (Verband bayerischer Wohnungsunterneh-
men) tatig. Seit 2006 leitet er die Organisation
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Prof. Hilde Léon

Studium der Architektur an der TU Berlin. 1983
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Holding GmbH. Das stédtische WWohnungsbauun-
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