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Uber das Fiir und Wider l4sst sich trefflich streiten — verdichtet wird nach § 34 BauGB
im Einzelfall sowieso. Weil bei solchen Ad-hoc-Entscheidungen der Blick auf die Ge-
samtstadt mehr und mehr verloren geht, hat Miinchen eine Studie zur ,,Qualifzierten Ver-
dichtung” in Auftrag gegeben. Das Resiimee des Autorenteams: Eine strategische
Nachverdichtung ist nicht nur méglich, sie ist dringend notwendig, um unkontrolliertes
Wachstum in stadtischen Raum zu iibersetzen. Sicher ist aber auch, die Umsetzung
wird nur gelingen, wenn aus dem trockenen Planerjargon eine von der breiten Bevélke-
rung getragene Idee wird.
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Das Gutachten entwickelt Ver-
dichtungsstrategien fiir drei
verschiedene Gebietstypen
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Alle Grafiken: TU Miinchen,
Lehrstuhl fiir Integriertes
Bauen

Neue Werkzeuge fiir die dichte Stadt

Text Dietrich Fink und Florian Fischer

Die Dynamik des Wachstums bleibt, so die Prognosen, unge-
brochen. In zwanzig Jahren wird sich die Einwohnerzahl Min-
chens um weitere 150.000 Menschen erh6ht haben. Aber schon
in zehn Jahren werden die vorhandenen Fliachenressourcen
ausgeschopft sein. Das Wachstum wird, wenn es innerhalb der
Stadt stattfinden soll und nicht in den zersiedelten periurba-
nen Zonen, in Auseinandersetzung mit den bestehenden Struk-
turen erfolgen miissen. So selbstverstdndlich und gerade unter
6kologischen Gesichtspunkten naheliegend diese kausale Kette
ist, so prazise sind die Schritte der Verdichtung zu planen und
zu kommunizieren. Die bevorstehende Entwicklung benétigt
eine strategische Steuerung auf allen Ebenen. Eines ist klar: Die
Verdichtung kann nicht einfach nur Vermehrung der Geschoss-
flachen auf gleicher Grundfliche bedeuten. Sie muss, wenn sie
erfolgreich sein will, eine umfassende Verbesserung der Lebens-
qualitat fir die Biirger einer Stadt mit sich bringen.

Wachstum als Normalfall | Das Wachstum ist so alt wie
die Stadt selbst. Betrachten wir hierzu exemplarisch die Genese
eines Gevierts in der Miinchner Maxvorstadt, so wird offen-
sichtlich, dass einer kleinteiligen Bebauung mit privaten Gar-
ten in den Anfangen der Besiedelung sukzessive die Entwick-
lung des biirgerlichen Stadthauses folgte und sich mit einer
immer dichteren Bebauung ein geschlossener Blockrand ent-
lang der Geviertgrenzen ausbildete. Parallel dazu hielten das
Hinterhaus und eine kleinteilige Hofbebauung Einzug in die
Bebauungstypologie der Parzellen. Die dabei zwangsldufig auf-
tretenden Zwischenstadien und die typologischen Ausnah-
men, wie die Zusammenlegung von Parzellen oder der Einbau
von groffmafistiblichen Bauten sozialer oder technischer Infra-
struktur belegen, dass die Gleichzeitigkeit von alter und neuer
Struktur wesentlicher Bestandteil des dynamischen, stddtischen
Wachstumsprozesses ist. Briiche gehoren genauso essentiell
zur Stadt wie ihre Regeln.

Ungesteuerte Verdichtung | Bereits heute werden die ma-
ximalen Grenzen der baurechtlichen Méglichkeiten Schritt
fir Schritt ausgeschopft. Im Fall ausbleibender iibergeordne-
ter Planungen vollziehen sich substanzielle bauliche Verdich-
tungen durch Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall.
Rechtsgrundlagen sind hierbei im Wesentlichen § 34 Bauge-
setzbuch und die Bayerische Bauordnung. Die rdumlichen Aus-
wirkungen derartiger Verdichtung stoflen dort an ihre Gren-
zen, wo es um ibergeordnete stadtrdumliche Belange geht.
Viele kritisieren an diesen Verfahren das ,Aufschaukeln® der
Baurechtspotenziale und das damit einhergehende ,Volllau-
fen“ der Grundstiicke. Die Folge dieses ,Vollaufens” ist eine
Form der Nachverdichtung, die ungesteuert und schleichend
die Identitdt stidtischer Riume verdndert und vorhandene Qua-
litdten zerstort, ohne erkennbar neue zu schaffen.

Mehr Dichte - mehr Sorgfalt | Die Methode, die unserer Unter-
suchung zugrunde liegt, gliedert sich in zwei Komponenten:
Erstens dem sorgfdltigen Studium dessen, was es bereits heute
—1im Sinne positiv zu bewertender Referenzen —an dichten, ur-
banen Strukturen in der Stadt gibt. Und zweitens der strategi-
schen Simulation weniger und klar formulierbarer Regeln,
mit denen ein gesteuerter baulicher und infrastruktureller
Verdichtungsprozess an geeigneten Stellen in Gang gesetzt
und moderiert werden kann. Die Methode ist gleichermafien
pragmatisch wie prazise. Sie steht nicht im Zeichen der Neuer-
findung individueller Losungen fiir Verdichtung. Sie sucht
nicht nach einer speziellen architektonischen Losung fiir eine
spezielle architektonische Situation. Es geht vielmehr um ein
HéchstmaR an Ubertragbarkeit auf weite Teile der heutigen
Stadt. Die Definition einfach fassbarer Qualititen und Quanti-
tdten dient dabei als Bewertungsmafistab.

Stadtkarte Verdichtung | Die Identifizierung der fiir Nach-
verdichtung geeigneten Gebiete erfolgt in Abwagung 6ffnen-
der und limitierender Faktoren. Als 6ffnend gelten in erster
Linie Kriterien einer guten Erreichbarkeit durch den 6ffentli-
chen Nahverkehr und einer guten Versorgung mit gebietsna-
hen Erholungsflichen, als limitierend gelten Kriterien wie bau-
liche Schutzwiirdigkeit oder Aspekte des Landschafts- oder Na-
turschutzes. Die identifizierten Verdichtungsgebiete werden
in der Folge drei morphologisch wie typologisch klar fassba-
ren Gebietskategorien zugeordnet, in denen der Grofiteil der
Stadtbewohner heute lebt: dem , Einfamilienhausgebiet®, wel-
ches, seit den zwanziger Jahren des letzten Jahrhunderts rea-
lisiert, heute ca. 100.000 Bewohner im aufnimmt; der ,,mono-
funktionalen Wohnsiedlung“, ebenfalls vor allem seit den
zwanziger Jahren als Idealtypus der Stadterweiterung propa-
giert und in der heute ca. 250.000 Menschen wohnen; dem ,,in-
nerstadtischen Block®, welcher seit den siebziger Jahren des
19. Jahrhunderts das Bild der Innenstadt und deren griinder-
zeitlicher Erweiterungsgebiete pragt und heute ca. 150.000 Be-
wohner aufnimmt. Auf der Suche nach tragfihigen Leitbil-
dern und Dimensionen fiir die Verdichtung dieser drei unter-
schiedlichen Gebietskategorien werden, ausgehend von der
vorgefundenen Identitdt eines Quartiers, Szenarien und Ziele
seiner Entwicklung definiert. Diese miissen mit den bestehen-
den Bauten koexistieren und sukzessive neue raumliche Qua-
litdten eroffnen, die an anderen Stellen der Stadt schon heute
sichtbar und begehrt sind. Kurz gefasst: Verdichtung der Stadt
entlang ihrer eigenen, bereits existierenden positiven Bei-
spiele; die Stadt ist sich selbst Vorbild.

Strategie statt Lethargie | Jede Gebietskategorie wird
so mit einem modifizierten Leitbild iiberlagert und eine ent-
sprechende Entwicklung und Transformation simuliert. Als



In Miinchen leben etwa
100.000 Einwohner im Ge-
bietstyp 1, in Einfamilienhdu-
sern. Die Studie schldgt hier
drei Verdichtungsstrategien
vor, die zu einer Art Block-
bebauung zusammenwachsen
kdnnen. Rechts im Bild histo-
rische Vorbilder aus anderen
Miinchner Quartieren.

Gutachten ,,Qualifizierte Ver-
dichtung® im Auftrag der
Stadt Miinchen
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Einfamilienhausgebiet am Beispiel Holzapfelkreuth
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unverriickbare Konstante gilt, wie schon zu Theodor Fischers
Zeiten, die gegebene eigentumsrechtliche Aufteilung. In der
Kategorie ,Einfamilienhausquartier” dient eine sukzessive Ur-
banisierung auf der Grundlage der heutigen Parzellen als Ent-
wicklungsleitfaden. Die rdumlichen Vorbilder beziehen sich
dabei auf beliebte Quartiere wie Gern, Neuhausen oder Bogen-
hausen, auf das Modell einer Differenzierung von Strafie, Hof
und Garten und auf dem Einzug neuer Stadthaustypologien.

In der Kategorie ,monofunktionale Wohnsiedlung® be-
steht die Strategie im Weiterbau und der Uberformung mittels
Aufstockung, Anbau und nachverdichtendem Neubau, die
stadtrdumliche, soziale und funktionale Defizite kompensiert.
Im Einzelfall kann es hier, in Abhangigkeit von der rdumli-
chen und architektonischen Qualitit der Gebaude, Ersatzneu-
bauten mit deutlich hoheren Dichten geben.

In der Kategorie ,innerstadtischer Block“ liegt das Ver-
dichtungspotenzial im typologischen Reservoir des stadti-
schen Blocks. Eine Anhebung der Bebauungshéhen durch
Aufstockung oder Neubau ist bei gleichzeitiger Neujustierung
der Hofe und einer prézisen, vertikalen Nutzungsverteilung
der entscheidende Hebel fiir hohere Dichten. Dariiber hinaus
konnen Orte der Stadt identifiziert werden, an welchen durch
punktuell hohere Bauten nicht nur eine hohere Dichte, son-
dern auch ein Gewinn an stadtrdumlicher Prignanz erzeugt
wird.

Umsetzung und Baurecht | Die Umsetzung der aufgezeig-
ten Verdichtungsmoglichkeiten setzt entsprechendes neues
Baurecht im jeweiligen Verdichtungsbereich voraus. Hierftr
steht als Steuerungsmittel der qualifizierte Bebauungsplan
nach den geltenden gesetzlichen Regelungen als geeignetes
Mittel zu Verfiigung. Nach Priifung aller zu beachtenden of-
fentlichen Belange und einer entsprechenden Biirgerbeteili-

Strategievariante 3: Blockbebauung

gung ist ein sachgerechtes Abwagungsergebnis Vorausset-
zung fir einen Normerlass, der das zusitzliche Baurecht bil-
det. Wegen der sich abzeichnenden Bebauungsdichten ist
auRerdem nach geltendem Recht die Uberschreitung der Ma-
ximal-Nutzungsdichten der Baunutzungsverordnung zu be-
waltigen und eine fiir diese Fille vorgesehene Kompensation
planerisch zu leisten. Fiir alle Gebietskategorien wird es not-
wendig sein, die Folgekosten solcher Baurechtsbildung und
deren Ubernahme durch Planbegiinstigte angemessen und
praktikabel zu regeln. Die bewdhrten Grundsdtze der sozial-
gerechten Bodennutzung in Miinchen wird man hierfiir mo-
difizieren mussen, um Gebiete mit vielen Eigentiimern und
unterschiedlichen Interessen sachgerecht iiberplanen zu kon-
nen.

Resiimee | Das Ergebnis der Studie macht deutlich, dass
die Stadt Miinchen das kommende Wachstum innerhalb sei-
ner bestehenden stadtrdumlichen Ressourcen aufnehmen
kann. Die beschriebene Verdichtung bestehender Stadtquar-
tiere wird dann erfolgreich sein, wenn sie die Abnahme des
Ressourcen- und Flichenverbrauchs, die Verbesserung der
Nutzung sozialer und technischer Infrastruktur, die Anwend-
barkeit erneuerbarer Energien und zukiinftiger Mobilitits-
konzepte befordert. Wichtig ist vor allem, dass die durch den
Prozess der Verdichtung angestofiene Dynamik durch gezielte
Steuerung und Beteiligung aller Akteure so genutzt wird, dass
die Aufenthalts- und Freiraumqualititen verbessert werden,
dass es zu einem Gewinn fiir alle kommt. Im Grunde gibt es
dazu keine Alternative: Wachstum und Verdichtung werden
unter den gegebenen Bedingungen in Miinchen zwangsldu-
fig stattfinden. Die Frage, ob diese ungesteuert oder aber ge-
plant stattfinden, ist letztlich eine Frage des Willens und der
Gestaltungskraft aller Beteiligten.
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Innerstddtischer Block am Beispiel Bahnhofsviertel

Durch die Aufstockung um
zwei Geschosse und einer Er-
gdnzung mit Hochhdusern,
lieBe sich die einheitlich struk-
turierte Wohnsiedlung in
Fiirstenried Ost verdichten.
In Siedlungen des Gebiets-
typ 2, der monofunktionalen
Wohnsiedlung, leben heute
250.000 Miinchner.
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Bestand Testgebiet

Strategievariante 2: Hohe 25m und Hochpunkte 60 m

Monofunktionale Wohnsiedlung am Beispiel Fiirstenried Ost
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Die Gonzagagasse in Wien
und die Casa Torre Rasini in
Mailand wurde fiir den Ge-
bietstyp 3, der innnerstadti-
schen Blockbebauung, als
Referenz herangezogen: Mit
einer durchgdngigen Hdohe
von 25 Metern sowie durch
eine Erweiterung mit punkt-
formigen, bis zu sechzig Meter
hohen Héusern kdnnte die
Miinchner Innenstadt verdich-
tet werden.

!
i

T i ST i
X ievari .
— Strategievariante 1: Aufstockung
’~ Ty = NS g —
S G
L : S N S5

Strategievariante 3: Erganzung und Aufstockung
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