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Herr Burgermeister Walter begrufdt alle Anwesenden zur flinften Arbeitskreis-
Sitzung im Dialog zur Entwicklung der Gilchinger Glatze, heute zum Thema
»Qualititen“. Nachdem in den beiden letzten Wochen bereits tiber die Themen
»Grun“,  Wohnen“, ,Mobilitdt“ und ,,Energie“ diskutiert wurde, gehe es heute ums
Wohlftihlen, um den Aufenthaltscharakter und die Frage, was es brauche, damit das
neue Gebiet in der Gemeinde angenommen werde.

Er begrufdt auch

* Herrn Prof. Rommel, Rommel Architekten, Stuttgart

* Herrn Jacobs, Biiro Ernst & Partner, Landschaftsarchitekten

*  Frau Dorner vom Bliro PLANKREIS

* die Kolleglnnen der Gemeindeverwaltung: Herrn Huber, Frau Riedelsheimer,
Frau Schicht

*  Frau Singer von der Presse

*  Frau Schiuble und Frau Erb als Moderationsteam

Frau Schiuble begrufit ebenfalls alle Anwesenden ganz herzlich und gibt einen
Ausblick auf das heutige Programm:

*  zunichst gebe es jeweils einen kurzen Riickblick auf das, was in den voran-
gegangenen Arbeitskreisen zu den Themen ,,Griin“, ,,Wohnen*, , Mobilitat"
und ,Energie“ von den interessierten Biirgerlnnen erarbeitet wurde

* danach sei Raum, um nach der Reflexion aller Themen gemeinsam zu
uberlegen, welche Qualitaten in Gilching fur die Glatze gewtinscht sind und
was getan werden kénne, damit diese Qualitaten realisiert und erlebbar
werden.

Herr Rommel gibt eine kurze Einfiihrung zu den Themen , Planungsebenen* und
»Qualitdten”. Er erlautert, dass sich die bisherige Planung ausschliefllich im infor-
mellen Bereich bewegt habe:

* ein Stidtebaulicher Rahmenplan habe keinen Rechtscharakter, sondern
lediglich eine verwaltungsinterne Bindungswirkung. Er diene als Grundlage
fur eine frihzeitig Partizipation — fur die Beteiligung der unterschiedlich von
der Planung Betroffenen.

* Zudem diene er der Vorbereitung der hieraus zu entwickelnden formellen
Planung, also des rechtlich verankerten Bebauungsplans, der das Baurecht
fixiere. Parallel hierzu werde der Flichennutzungsplan (FNP) geindert.
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Herr Rommel erinnert daran, dass die Gemeinde bereits vor vielen Jahren einen fur
die Qualitdtssicherung ganz wichtigen Schritt getan habe, namlich die Auslobung
eines stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerbs, bei dem aus 7
eingereichten Arbeiten ein Entwurf ausgewihlt, auf dessen Grundlage die Planung
weiter entwickelt wurde.

Derzeit sei ein fur die Qualititssicherung weiterer wichtiger Schritt im Gange: die
Gemeinde wolle erfahren, welche Qualititen die Burrgerschaft fur wichtig erachte
und gebe Gelegenheit zum gegenseitigen Austausch. Bereits in den 4 vorangegan-
genen Arbeitskreisen sei viel hiertiber diskutiert worden.

GRUN / FREIRAUM

Frau Erb fasst die Ergebnisse aus dem Arbeitskreis ,,Griin / Freiraum“ am
18.02.2016 zusammen:

Stadltpark: Organische Wegefiihrung

*  Baumgruppen

* rdumliche Parzellierung der Fliche

* nutzungsspezifische Gestaltung

* Angebote fiir ALLE

*  Beleuchtungskonzept

*  Fliche héhenmodelliert

»  birgerschaftliche Aktivititen (z.B. Patenschaften,
kleinere Projekte)

*  Beteiligung der Biirgerschaft = grofSes Plus bei der
LaGa-Bewerbung

*  soziale Gesellungsformen

Wasserband: Ideen gut angenommen
* eine Uferseite evtl. weicher gestalten (Kante
auflésen)

*  Bepflanzung mit Wasserpflanzen

»  Trittsteine und Fliche im Wasser

*  Windbelastung tiberpriifen

* Tier-Rampen aus dem Becken bauen

* Abendgestaltung: z.B. mit Beleuchtungskonzept

* Auflockerung der Wasserfliache z.B. durch Fontéinen

Landschaftssenke: Treffounkt / Multifunktionsraum unter der Briicke
» Treppenstufen als Sitzringe nutzen < Theater unter
Briicke
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Entrée-Platz: Verdnderung durch den bestehenden Kreisel einarbeiten
*  Anderung Héhen-Niveau iiberlegen
*  Begegnungspunkt / Treffméglichkeiten
*  Beleuchtungskonzept abstimmen

Private Freibereiche: — Gemeinschaftsfliche innerhalb der Wohnhdfe am

Wasserband planen / sichern

* evtl offentliche Durchwegung der Héfe anlegen

*  beim Wohngebiet am Starnberger Weg Freiheit in
Bezug auf Abschirmung der Gérten belassen

» griine Vorgartenbereiche — evtl. auch im Rahmen
von Nachbarschaftsinitiativen erarbeiten

*  Zusammenspiel von Beleuchtung und Bidumen

beachten
Traverse
Starnberger Weg: Zusammenspiel von Beleuchtung und Biumen
beachten
Landesgartenschau Bewerbungsschluss Februar 2017

» stidtebauliche und landschaftsplanerische
Konzeptideen mit sozialen Initiativen und
Innovationen kombinieren

* Initiativen unterschiedlicher Biirgergruppierungen
jetzt schon fiir das Bewerbungskonzept aktiv werden
lassen

Diskussion GRUN / FREIRAUM

Auf die Frage eines Teilnehmers zur vorgesehenen Nutzung der Wasserfliche erlsu-
tert Herr Jacobs, dass man u.a. ferngesteuerte Bétchen fahren lassen und im Winter
Eisstock schieflen kénne, dass das Baden jedoch aufgrund der Wasserqualitat nicht
mdglich sei'.

Einem Teilnehmer ist die Sicherung des durchgéngigen Griinzugs — auch in der Fort-
setzung tber die Glatze hinaus in beide Richtungen — ganz wichtig.

Auf die Wohlfuihl-Qualitit — auch fiir Tiere, z.B. Insekten und Igel — legt eine Gemein-
deritin ganz besonderen Wert. So sollte es an den Grundstiicksgrenzen Durch-
schlupf-Méglichkeiten geben (unten offene Ziune anstatt Mauern). Dies ist auch

1 mehr hierzu siehe Protokoll des AK , Griin“ am 18.02.2016 unter
http: //www.gilching.de/de/home/gilchinger-glatze /protokolle/
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einer anderen Birgerin wichtig: es sollen in der Parkflache auch Riickzugsraume fur
Schmetterlinge, Vogel, Bienen und Hummeln geschaffen werden, z.B. in Form von
Strauchern und Hecken. Frau Schauble regt an, dies auch bei der Bewerbung fur die
Landesgartenschau herauszustreichen.

Eine Grundstiickseigentiimerin pladiert dafiir, keine &ffentlichen Wege durch die
Wohnhéfe am Wasserband hindurchzufiihren, da sich die hier Wohnenden dadurch
gestort fuhlen. Die Auflenseiten dieser Hofe (z.B. direkt am Wasserband) seien ja
schon 6ffentlich. Sie habe mit ihrem Einfamilienhaus-Garten diesbeziiglich schlech-
te Erfahrungen gemacht. Hierzu erlautert Herr Rommel, dass sich die Wege durch
die Hofe nicht als Abkiirzung anbieten, da die Hof-Eingédnge stark gegeneinander
versetzt angeordnet sind. Auch sollten die Wege nicht als Wegerecht festgesetzt
werden. Ein Gilchinger Architekt findet den Vergleich mit einem Einfamilienhaus-
Garten nicht ganz treffend, da die hier geplanten Wohnhafe erheblich gréfier seien.

Das in den Wohnhofen angedachte Freiraumkonzept sieht laut Herrn Jacobs einen
Gemeinschaftsbereich in der Mitte vor und am Rand private Terrassen- und Garten-
bereiche fiir einzelne Bewohnerlnnen. Herr Huber erinnert, dass in den 70* Jahren
oft der Fehler begangen wurde, in solchen Wohnanlagen ganz auf Privatgérten zu
verzichten. Dieser Fehler sollte hier nicht wiederholt werden, sondern den Erdge-
schoss-Wohnungen sollten explizit private Gartenbereiche zugeordnet werden.

Eine junge Gilchingerin erzihlt von der Wohnanlage, in der sie selbst wohnt: hier
gebe es sowohl Privatgirten als auch einen 6ffentlich zuganglichen Hofbereich in
der Mitte. Bislang habe es noch keinerlei Probleme bereitet, dass hier auch andere
Menschen durchlaufen (z.B. zur S-Bahn). Fuir die Grundstiickseigentiimerin wire es
wichtig, dass zumindest Hecken gepflanzt werden konnen, die die Privatgérten von
den zuginglichen Innenhofbereichen abgrenzen, damit nicht quer durch den Garten
gelaufen wird.

Auf die Notwendigkeit von 6ffentlichen Toiletten beim Stadtpark weist eine Gemein-
deritin hin. Es sei denkbar, die WCs z.B. durch eine der anliegenden Gaststatten
oder den Kiosk betreiben und reinigen zu lassen.

Gefragt wird auch, ob eine Querungsmaéglichkeit des Wasserbandes vorgesehen sei.
Herr Jacobs zeigt im Plan den tbergeordneten Fuf3-/ Radweg von der Landschafts-
senke durch den Park zum Entrée-Platz, der auf einem Steg tibers Wasserband ge-
fuhrt wird. Der nordoéstliche Teil des Wasserbandes, also Richtung Rathaus, sollte
jedoch méglichst als zusammenhingende Wasserfliche ohne weitere Querung
bleiben. Die Burgerin hilt darliber hinaus eine zweite Querungsméglichkeit — auch
fur Kinder und bewegungseingeschrankte Menschen — fiir wichtig.
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Frau Erb fasst die Ergebnisse des Arbeitskreises ,, Wohnen“ am 23.02.2016

zusammen.

Wohnhéfe am
Wasserband:

Wohnen am
Starnberger Weg:

besondere Wohn-
und Bauformen:

gastronomische Einrichtungen vorstellbar

auch grofere (Wohn-/Gewerbe-) Einheiten inter-
essant

Anteil Geschosswohnungsbau kénnte nochmals
tiberdacht werden (erhéhen?)

gut iiberlegen, was sozial tragféhig ist

Gewichtung Anteile Geschosswohnungsbau / Reihen-

héduser nochmals tiberdenken

alle Vorschlige seitens der Planer sind Denkricht-
ungen, noch nicht fixiert und im Detail noch weiter
zu entwickeln

es soll auch gefbrderten Wohnungsbau geben
dkonomischer Umgang mit den Flédchen

soziale Vielfalt der Lebensstile ist wichtig

keine gleichférmige Bauweise, verschiedene
Bauformen

Interesse, dariiber nachzudenken ist da

es fehlt noch an ,, Futter”, um sich’s genauer
vorstellen zu kénnen

gute Gelegenheit, sich weiter schlau zu machen
(z.B. Gutachten Fr. Kollmann?, Internet-Links von
Teilnehmenden)

es wird gedacht an spezielle Angebote fiir Altere
spezielle Mischung von Einkommensgruppen
spezielle Angebote in den Erdgeschossen fiir
Mobilitéitseingeschrinkte

spezielle Mischung von sozialem und freien
Wohnungsbau

Versorgung mit sozialer Infrastruktur

2 http://www.gfw-starnberg.de /konversionsmanagement/arbeitsbereiche-projekte-des-

konversionsmanagements/

Arbeitskreis Qualititen 01.03.2016
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Diskussion WOHNEN
Ein Grundeigentlimer interessiert sich dafuir, ob die Situierung und Ausrichtung der
Gebéude noch offen ist und ob es hier Anderungsméglichkeiten gebe. Herr Rommel
berichtet, dass die Ausrichtung der Gebaude im bisherigen Planungsprozess inten-
siv diskutiert wurde. Schliellich sei die Entscheidung aus mehrerlei Griinden fur
diese Variante gefallen:

* neben energetischen Griinden war vor allem

» die Verzahnung zwischen Griin und Bebauung ausschlaggebend und

* die damit verbundene Méglichkeit, dass viele vom Griinzug profitieren, und

nicht nur diejenigen, die ,,in der ersten Reihe" sitzen.

Wichtig ist einem Biirger, dass die Bebauung nicht zu gleichférmig aussieht und —
z.B. mit Balkonen — aufgelockert wird. Er erinnere sich noch, dass die Neubauten
gegeniber der Kirche am Anfang wie Starenkisten ausgeschaut hatten. Erst durch
den spiteren bunten Anstrich habe sich ein tolles Bild ergeben. Herr Rommel er-
klart, dass es hier nicht nur einen grofRen Entwickler geben wird, sondern viele ver-
schiedene Eigenttimerinnen. Dadurch sei automatisch eine grofiere Vielfalt zu
erwarten — wie z.B. am Ackermannbogen in Miinchen. Die Farbgebung sei jedoch
nicht rechtlich vorschreibbar.

Auch ein Architekt weist darauf hin, dass die Hauser von ihrem Gesicht, der Fassade
leben, und bittet darum, den Bebauungsplan so auszuarbeiten, dass eine hohe
Qualitdt in der Fassade gesichert wird. Hierzu gehéren z.B. Loggien, Wintergérten,
Balkone, Altanen, Tiefe (Relief), durch die Licht und Schatten sichtbar werden.

MOBILITAT

Die Ergebnisse des Arbeitskreises Mobilitidt am 24.02.2016 rescimiert Frau Erb wie
folgt:

Rad- und FuSwege: zwischen den 2 starken SW-NO-Verbindungen liegt die 1.

Prioritét bei der Verbindung zur Sonnenstrafse

*  mdglichst breites Wege-Angebot: auch an Diagona-
len und unterschiedliche Nutzerlnnen denken

* nicht unbedingt rigorose Trennung, aber Beachtung,
dass es Schnellradlerlnnen und Rad-Flaneurlnnen
gibt

» Trennung RW und FW in tibergeordneten Achsen,
aber nicht in allen Bereichen (z.B. nicht am Wasser-
band)

// Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Qualitdten 01.03.2016
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* auch an Mobilititseingeschrdnkte denken

Alternative
Mobilititsformen: Kleinbus-Ringverkehr
» differenziertes Liniennetz und Taktung
*  Car-Sharing-Stellpldtze einplanen
»  Zapfsiulen fiir E-Mobilitit
*  hohe Radelkultur pflegen (z.B. geniigend iiberdachte
Abstellmoglichkeiten fiir Rider)
Interner Verkehr: Sonderfahrten auf Wohnwegen erméglichen
*  behindertengerechter Ausbau
Externer Verkehr: im Plan kenntlich machen, wer wo laufen / fahren darf
*  Nachdenken iiber weiteren Kreisel (verkehrliche
Funktionalitit / stidtebauliche Aspekte)
*  Diskussion iiber Sinnhaftigkeit, Belastung und
Ausbau-Standard der neuen Verbindungsstrafse
(Sonnenstraise — Andechser Weg)
* Diskussion tiber Verkehrsberuhigung in der
Sonnenstrafse
* erhohten Parkverkehr und -Bedarf wihrend der Zeit
der Landesgartenschau bedenken
Ruhender Verkehr: Stellplatzverordnung Gilching 2,0: davon in der Glatze

einer beim Haus, einer weiter entfernt

*  Wohnen ohne Auto?

*  Kombinationen von Bauvolumen und Stellplatz-
regelung

Diskussion MOBILITAT

Eine Grundeigentiimerin fragt nach, ob auch untersucht wurde, anstelle der offenen
Stellplitze entlang dem Starnberger Weg ein (z.B. 4-geschossiges) Parkhaus oder
Parkdeck zu bauen, in dem viel mehr Stellplatze untergebracht werden kénnten als
jetzt im Plan dargestellt. Herr Rommel erldutert, dass dies nicht ndher untersucht
wurde, da fraglich sei, wer ein solches Parkhaus finanzieren solle. Er hilt den Gedan-
ken jedoch fiir interessant. In Miinchen legten die Menschen auch oft grofRere
Distanzen bis zu ihrem Stellplatz zurtick.

Eine Gemeinderitin kann sich auch ein Parkdeck am S-Bahnhof Gilching-Argelsried
vorstellen (Uberbauung der jetzigen P+R-Fliche), das teils fiir P+R, teils als privates

// Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Qualitdten 01.03.2016
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Parkhaus genutzt wird — dhnlich wie in Furstenfeldbruck. Herr Huber erinnert, dass
im Bereich der Sagewerksvilla einmal ein Parkhaus angedacht war; diese Villa sei
jedoch ortsbildpragend und sollte erhalten bleiben. Zudem sei fraglich, ob man hier
so viele Stellplatze wolle, die auch innerértlichen Verkehr erzeugen. Von der Glatze
aus kénne man bequem zu Fufd zur S-Bahn gehen. Auch ein Gilchinger Architekt
sieht die Gefahr, dass ein Parkhaus diesseits der S-Bahn zusitzlichen Verkehr in die
Ortsmitte zieht. Er schldgt mit Verweis auf den Vortrag von Herrn Prof. Knoflacher
vor, die Parkplatze eher weiter entfernt anzuordnen, um eine Verhaltensanderung zu
begtinstigen, indem das Zu-Fuf3-gehen angeregt und das Autofahren etwas unbe-
quemer gemacht wird.

Herr Rommel berichtet, dass im Bereich der Stralenmeisterei einmal ein Parkdeck
angedacht war. Dieses kdnne zwar aufgrund der (tempordren) Umnutzung der
Flache momentan nicht gebaut werden, kénne aber spater wieder aktuell werden.
Dies bewegt einen anderen Buirger zu der Frage, ob die Fliichtlingsunterkiinfte
wieder riickgebaut werden, denn hier sei doch auch die Landschaftssenke geplant.
Herr Blrgermeister Walter erklart, dass diese Unterkinfte fur eine Zeit von 6 — 7
Jahren festgeschrieben sind. Auch wenn diese Flidche nicht im Hoheitsbereich der
Gemeinde liege, da sie dem Freistaat Bayern gehort, sehe er gute Chancen fiir den
Riickbau, da der Freistaat die Gesamtfliche entwickeln wolle und die Gemeinde
hierfur auch brauche.

Interessant ist fiir einen Biirger, ob die Entlastungsstrafle vom Gewerbegebiet
ndrdlich der A 96 in den FNP aufgenommen wurde; diese wiirde dann kurz vor der
Landschaftssenke in die Landsberger Strafde einmiinden, was sehr ungiinstig sei.
Herr Huber erldutert, dass die Entlastungs- bzw. ErschliefSungsstrafe im FNP ledig-
lich gestrichelt dargestellt wurde, da der Gemeinderat sich nicht einig war tber die
Trassenfihrung*. Herr Walter ergénzt, dass der Bebauungsplan so angelegt sei, dass
die Strafde moglich ist. Diese wurde laut Herrn Rommel zum Zeitpunkt der Wettbe-
werbsauslobung wohl noch nicht diskutiert bzw. war eher als Erschliefungsstrafie
fur das angrenzende geplante Wohngebiet gedacht.

3 http://www.gilching.de/de/home/entwicklung-ortsmitte /vortraege/
4 FNP-Ausschnitt siehe Anlage
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ENERGIE

Folgende Ergebnisse des Arbeitskreises ,,Energie“ am 29.02.2016 trigt Frau Erb vor:

Input von H. Lude, Fa.
eb6k zu den Themen: Allgemeines
* Energie-Standard
* Energie-Versorgung

Vorschlag eines

Mitglieds der

Agenda 21-Gruppe: Schaffung einer ,,Nahwérme-Insel“ auf der Glatze
(Betreibung CO,-neutral, z.B. als Hackschnitzel-
Anlage)

* als Grundstein fiir ein spateres Fernwédrmenetz (mit
leistungsfihigerer Quelle, z.B. Tiefengeothermie)

Es wird deutlich, dass die Themenaspekte noch weiter vertieft werden miissen,

damit sich die Interessierten eine fundierte eigene
Meinung bilden kénnen

* die Glatze eine Vorbildfunktion fiir eine nachhaltige
Energieversorgung in der Gemeinde iibernehmen
kénnte

* nachhaltig Denkende hier technische Moglichkeiten
ausprobieren und in der Anbindung an neu entste-
hende soziale Gruppierungen umsetzen kénnten

Diskussion ENERGIE

Frau Schauble betont, dass Energie (Standard, Versorgung, Umsetzung) ein tech-
nisch sehr komplexes, fiir viele fachlich schwer zugangliches Thema sei. Méglicher-
weise habe diese Thema mit seiner Techniklastigkeit etwas weniger Buirgerinnen
mobilisieren und zur Kooperation bewegen kénnen. In Zukunft sollte in diesem
Themenzusammenhang neben der Technik auch stirker die Frage des sozialen
Miteinanders diskutiert werden, denn gerade die Energieversorgung sei nur mit
gemeinschaftlichen Anstrengungen nachhaltiger méglich. Technische Lésungen
allein bringen nur ,mehr von dem Bisherigen“, aber es werde neben einem anderen
Verhalten auch eine weitblickendere Technik-Verwendung benétigt, um die drohen-
den Engpisse zu bewiltigen.

5 im einzelnen nachzulesen im Protokoll und der Prisentation zu diesem Arbeitskreis
unter: http: //www.gilching.de/de/home/gilchinger-glatze /protokolle/
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Eine Grundstiickseigentlimerin interessiert sich dafuir, was eine Nahwirme-Insel ist.
Herr Kramny erldutert, dass hierunter ein Heizkraftwerk zu verstehen sei, das die
Gebidude im Quartier am Starnberger Weg bzw. die Wohnhofe am Wasserband mit
Heizwdrme und Warmwasser versorgen soll. Es sei denkbar, nur eine Zentrale fiirs
gesamte Gebiet (z.B. beim geplanten Hotelstandort am Kreisel) oder fuir die beiden
Teilbereiche je eine Nahwarme-Insel zu bauen.

Herr Rommel erldutert, dass man sich ein solches Kraftwerk nicht zu grofs vorstellen
durfe, denn es sei kiinftig von ganz anderen Energie-Standards auszugehen (die
EnEV 2016 habe es zum Zeitpunkt des Wettbewerbs noch nicht gegeben). Dies
bedeutet, dass nur noch ganz wenig Restenergie notwendig ist, die von aufien zuge-
fuhrt werden muss (er schitze 1/10 vom heutigen Energiebedarf). Insofern sei hier
auch nur ein relativ kleines Aggregat erforderlich. Als Beispiel nennt er eine Reihen-
haus-Anlage im Passivhaus-Standard, die z.Zt. in Poing, éstlich von Miinchen, ge-
baut wird. Fiir die Glatze kann er sich auch andere Standorte vorstellen als beim
geplanten Hotel, z.B. nahe der S-Bahn, wo Wohnnutzung aufgrund der Larmbela-
stung ohnehin nicht so glinstig sei. Zu klaren sei auch noch, wer eine solche Anlage
finanziere. Herr Rommel weist darauf hin, dass im Gutachten der Firma eb&k von
2009 bislang kleinere Versorgungs-Einheiten priferiert wurden®. Dieses Gutachten
werde allerdings noch aktualisiert.

Ein Gilchinger Architekt berichtet von einer Anlage mit 25 Reihenhdusern mit einer
Nahwirmeversorgung (in einem Keller mit ca. 15 m2), die er in Zusammenarbeit mit
ebok geplant hat. Auch hier habe sich die Frage des Betreibers gestellt. Monetar
hatten sich die Bewohnerlnnen zwar nicht so viel gespart, 6kologisch habe diese Art
der Versorgung jedoch grofden Sinn gemacht.

Herr Rommel berichtet von einem Beispiel der Zusammenarbeit mit der Fa. ebok,
wo eine Eigentiimergemeinschaft in ein Blockheizkraftwerk investiert hatte und
damit im Nachhinein sehr zufrieden war.

Eine Grundeigentiimerin befuirchtet, dass Fernwarme sehr teuer werden kann: auf-
grund der Monopolstellung kénnten die Preise nach und nach steigen. Herr
Rommel empfiehlt der Kommune diesbeziiglich, immer hohe Anteile an den Stadt-
werken zu behalten, damit die Energie bezahlbar bleibt und die Netze gewartet
werden.

6 siehe:
http: //www.gilching.de/fileadmin/datenordner/rathaus/downloads/Bericht_Gilchinger_G
latze_080909.pdf
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QUALITATSSICHERUNG

Frau Schiuble ladt dazu ein, nun gemeinsam zu tberlegen, wie die diskutierten
Qualititsvorstellungen fur die Planung der Glatze auch auf lingere Sicht sicher-
gestellt werden konnen.

Herr Rommel erldutert, dass in Deutschland im Vergleich zu anderen européischen
Liandern eine hohe Planungskultur herrsche. Es habe Zeiten gegeben, in denen alles
in Ubertriebener Weise geregelt wurde. Derzeit sei eine Phase, in der méglichst viel
Spielraum belassen und viel Aufklarungsarbeit geleistet wird. Als Instrumente zur
Qualititssicherung beschreibt Herr Rommel:

* einen stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Wettbewerb, der zur
Glatze bereits durchgeftihrt wurde

* weitere Qualifizierungsverfahren oder Wettbewerbe fiir einzelne Teilbereiche

* Einsatz eines Gestaltungsbeirates, also eines Gremiums, das bei der weite-
ren baulichen Entwicklung beratend tatig ist

* eine Gestaltungssatzung

» Stadtebauliche Vertrage mit den Grundeigentiimerinnen

Nun stehe die Auswahl eines angemessenen Verfahrens an, um die Grundeigen-
timerlnnen zu unterstiitzen. Des weiteren berichtet Herr Rommel vom Beispiel
eines ehemaligen Kasernengelindes in Ostfildern bei Stuttgart, das sehr gut an den
6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen ist. Die Planung wurde 2010 mit dem
Deutschen Stadtebaupreis ausgezeichnet, da hier eine hohe stadtebauliche Qualitit
erzielt wurde, und zwar durch folgende Maftnahmen:

* zu Beginn gab es einen Wettbewerb — wie in Gilching,

* hieran schloss sich eine Rahmenplanung an, auf deren Grundlage

* ein Burgerbeteiligungs-Prozess durchgefiihrt wurde (Punkt, an dem wir im
Dialog zur Gilchinger Glatze gerade stehen)

* in der Verwaltung wurde eine Gruppe gebildet, die bei der Qualitats-
sicherung mithalf

* durch eine Landesgartenschau entstanden zu einem relativ frilhen Zeitpunkt
qualititsvolle Freirdaume; die grofRen Baufelder waren ein Teil der Landesgar-
tenschau; die , Landschaftstreppe Schwibische Alp“ entstand mit der
Landesgartenschau

* Teile der Kaserne wurden erhalten und fiir sozialen Wohnungsbau genutzt

* fur alle Hochbaumafénahmen gab es ein Qualifizierungsverfahren: es wur-
den jeweils zwei bis drei verschiedene Entwiirfe vorgelegt, von denen der
Gestaltungsbeirat dann einen auswihlte

» fur alle 6ffentlichen Gebaude wurden 6ffentliche Wettbewerbe ausgelobt.
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All diese Mafdnahmen zusammen sicherten eine hohe Qualitit.

Auf die Frage nach der zeitlichen Reihenfolge in Ostfildern erldutert Herr Rommel,
dass hier ein grofRerer Teil des spateren Wohngebiets temporir fur die Landesgar-
tenschau genutzt wurde. Ein anderer Teil der Bebauung sei bereits zur Zeit der
Landesgartenschau entstanden.

Als weiteres Beispiel nennt Herr Rommel die ,,Sonnensiedlung Egert“ in Esslingen,
bei der es einen Gestaltungsbeirat gab. Fir die einzelnen Quartiere konnten sich
Bautriger-Firmen im Team mit Architektinnen bewerben und wurden im Hinblick
auf die Gestaltqualitdten ihrer Konzepte ausgewdhlt. Hier habe es ein grofdes Modell
gegeben, in das nach und nach die einzelnen Entwiirfe eingesetzt wurden. Ebenso
wie

* der diskursive Prozess sei fiir die Qualititssicherung

* eine frihzeitige Integration aller erforderlichen Fachplanungen wichtig und

* auch die Entwicklung eines Gestaltungshandbuchs

sei fur die Glatze denkbar.

Diskussion QUALITATSSICHERUNG

Ein Teilnehmer findet die Idee eines grofien ,, dynamischen“ Modells sehr gut, in das
nach und nach die Einsatzmodelle einzelner Bauabschnitte bzw. Projekte eingefiigt
werden. Dadurch kénne man sich immer wieder ein Bild machen und es stelle einen
Anreiz dar, miteinander tber die verschiedenen Lésungen zu diskutieren.

Herr Huber betont, dass die fachlich hochwertige Rahmenplanung fir die Glatze gut
umzusetzen sei, und dass es nicht passieren diirfe, dass hier ein Bautrdger nur mit
Blick auf das Geld baue. Die soziale, 6kologische und gestalterische Komponente
seien jedoch schwer im Bebauungsplan festzuzurren. Es stelle sich grundsatzlich die
Frage, ob alles per Bebauungsplan und Stadtebaulichem Vertrag rechtlich fixiert
oder eine gewisse Freiwilligkeit belassen werden sollte, wie z.B. bei einem
Gestaltungsbeirat.

Ein Gilchinger Architekt fragt nach den Méglichkeiten, einen Gestaltungsbeirat zu
etablieren, dem sich die Bauwilligen ,,unterwerfen“. Méglicherweise sei es sinnvoll,
dies in den Stidtebaulichen Vertragen zu sichern. Er weist darauf hin, dass eine
hohe Qualitat allen Beteiligten etwas bringt und fragt nach der Bereitschaft der
Eigentiimerlnnen. Er selbst wire als Architekt sehr offen fiir eine solche Beratung.
Herr Rommel kann hierzu noch nichts sagen, da er noch nicht mit den Eigen-
tumerlnnen diskutiert hat. Ein Gestaltungsbeirat berate im Sinne der allgemeinen
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Qualitdt und es sei kein Muss, die Empfehlungen zu realisieren. Herr Jacobs berich-
tet, dass er 2 Jahre lang Mitglied in einem Gestaltungsbeirat war. Dieser erhalte die
Entwiirfe und berate die Architektinnen. Es gebe keinen Zwang, aber es bestehe nor-
malerweise eine grofe Bereitschaft, die Beratung anzunehmen. Die Chance, eine Be-
ratung auf freiwilliger Basis in Anspruch zu nehmen, hilt auch ein weiterer Architekt
fur besser als einen Zwang, den Empfehlungen des Gestaltungsbeirats zu folgen.

Frau Schiuble betont, dass es beispielgebend positiv ist, dass die Gemeinde so sehr
auf die soziale Komponente achtet. In der Vergangenheit sei oft der Fehler gemacht
worden, unter dem Stichwort ,,Innovation* nur technische Innovationen zu verste-
hen. Zunehmend wiirden jedoch auch andere Innovationen ernst genommen. Es sei
erstrebenswert, dass sich im Bereich der Glatze unterschiedliche Lebensstile, Alters-
gruppen, Wohnungsgréfien, Schichten versammeln. Durch die verschiedenen
»besonderen Bauformen* (z.B. Seniorenwohnen, Generationenwohnen, Baugrup-
pen) sollte eine hohe soziale Qualitit und Vielfalt erreicht werden. Zunichst sei es
wichtig, gemeinsam die passenden sozialen Gesellungsformen zu entwickeln — eine
anspruchsvolle Sache. Auch fur Herrn Huber sind die sozialen, nachbarschaftlichen
Verbindungen sehr wichtig. Herr Rommel berichtet von zwei Tragern, die bereit sind,
auf der Glatze auch Sozialwohnungen zu bauen.

Dass das entstehende soziale Miteinander mit dem Wollen und dem Einsatz der
kiinftig hier Wohnenden zusammenhingt, betont eine Gemeinderitin. Unterstut-
zend seien sicherlich gemeinsame Freizeitaktivitaten, wie Musizieren, Tischtennis
oder Federball, bei denen neue Freundschaften entstehen. Deshalb sollten Bereiche
geschaffen werden, wo die Bewohnerlnnen sich treffen kénnen.

Ein gegenseitiges Geben und Nehmen ist fiir einen anderen Teilnehmer sehr wich-
tig: auf der einen Seite stiinden die Grundstiickseigentiimerlnnen, die einen mog-
lichst guten Preis erzielen wollten und teilweise auch eine hohe Qualitat anstreben.
Auf der anderen Seite die Kduferinnen oder MieterInnen, die sich eine méglichst
gute Qualitat zu einem glinstigen Preis wiinschen.

Bei den Wohnhéfen hilt er es fiir wichtig, dass sich alle an einem Hof Beteiligten
miteinander verbinden. Sie kdnnten z.B.

* eine gemeinsame Rechtsberatung in Anspruch nehmen,
* eine gemeinsame Ausschreibung fir einen Block machen,
* ein gemeinsames Fassadenkonzept entwickeln.

Einem solchen , Hofkonsortium* kénne man anbieten, dass — wenn der Gestal-
tungsbeirat hier etwas besonders Gutes entstehen sieht — eine Baurechtsmehrung
von 5% gewihrt wird.
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Eine andere Moglichkeit sei, dass die Gemeinde gemeinsam mit der Architekten-
kammer einen Preis flr besonders gut gestaltete Bereiche ausschreibt. Ein kleiner
Wettbewerb mit 6rtlichen Architektinnen kénne zu einer hohen Qualitat fur die Bau-
trager fuhren. Er selber habe keine Wohnanlage flir Bautrager ohne Wettbewerb
gebaut.

Dass die Eigentimerlnnen bereit sein werden, noch eine zusétzliche soziale Verant-
wortung zu tibernehmen, hilt eine Eigentlimerin fur unwahrscheinlich. Mit der Ab-
tretung von 50% der Grundstticksfliche, die vertraglich vereinbart wurde, sei bereits
ein Stuick sozialer Verantwortung tibernommen worden. Noch weitere Einschrankun-
gen seien sicher nicht akzeptabel, solange sie nicht mit einem Mehrwert verbunden
werden.

Frau Schiuble erldutert, dass im Dialog Glichinger Glatze ja gerade versucht werde,
gemeinsam zu einem guten Verfahren zu finden, das fiir alle Seiten positive Effekte
hat:
* die Gemeinde investiere in erheblichem Maf in die qualititsvolle stadte-
bauliche Entwicklung,
» die Eigentimerlnnen triigen dazu bei durch ihre Grundstticke und
* das Ganze werde zusammengebunden durch entsprechende Umlegungs-
regelungen.

Herr Huber ergédnzt, dass Quialitat kein Nachteil sei. Die Grundeigentiimerin sieht
es jedoch als Nachteil an, den Bautriagern Einschrankungen aufzubiirden — zumin-
dest in wirtschaftlicher Hinsicht. Herr Burgermeister Walter betont, dass eine hohe
Qualitat hilfreich fur alle ist.

Ein Architekt geht davon aus, dass qualitativ hochwertige Gebaude auch teurer ver-
kauft werden kénnen. Z.B. kénnte tiber einen Wettbewerb eine Lésung entstehen,
bei der die Terrassenbereiche zusammengebunden werden. Dies liefRe sich fr einen
Bautrager sicher gut verkaufen und somit erhielten auch die Grundeigentiimerlnnen
mehr Geld. Ein Architektenkollege betont nochmals, dass — selbst wenn ein Wettbe-
werb oder ein Gestaltungsbeirat oft als Bevormundung empfunden werden —am
Schluss immer bessere Ergebnisse herauskommen und jedeR etwas davon habe.
Oft sei eine gute Wettbewerbs-Losung auch wirtschaftlich giinstiger. Herr Huber
weist nochmals darauf hin, dass sich die Qualitat auch fur die Eigentlimerlnnen
bezahlt macht. Z.B. wiirden in gut funktionierenden Gebieten wie dem Ackermann-
bogen in Miinchen auch héhere Mietpreise erzielt.

Dass Qualitatsmafistibe fiir Menschen ganz unterschiedlich sind, erlautert Frau
Schiuble: die einen hitten mehr die 6kologischen Qualitaten im Blick, andere mehr
die gestalterischen Qualitiaten, wieder andere das soziale Zusammenleben und viele
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auch einfach das Geld.

Es sei erwiesen, dass es durch Kooperation meist zu einem Wertzuwachs komme —
ahnlich wie beim BiirgerDialog, wo die Nutzung der Alltagskompetenz der Biirgerln-
nen zu einem Kooperations-Zuwachs fiihre. Diese Erfahrung hat auch einer der an-
wesenden Architekten bei einem Quartiers-Sanierungskonzept ganz konkret ge-
macht, bei dem es u.a. um die Gestaltung der Vorgartenbereiche und den Anbau
von Wintergirten auf der Gartenseite ging. Der BiirgerDialog habe zu einem ge-
meinsam erarbeiteten Konzept gefuihrt, das eine Bebauungsplananderung ermég-
lichte, von der am Ende alle Eigentlimerinnen profitierten.

Nachdenklich stimmt einen Gilchinger Biirger, der bei allen Arbeitskreisen dabei
war, dass in diesen Runden vermutlich eher wenige Grundstiickseigentimerlnnen
und vielleicht (wer weiss??) auch keine spateren Bewohnerlnnen der Glatze teilge-
nommen haben. Er fragt sich, wie die erarbeiteten Ideen fir kiinftige Nutzerlnnen
passend werden kénnen und sieht als einen méglichen Weg, die Neubebauung —im
Konsens mit den Architekten und der Gemeinde — auf ein so hohes stiddtebauliches
Niveau zu heben, dass niemand mehr daran ritteln kénne, alle glicklich und zufrie-
den seien. Auf dieser Basis kénne man dann mit allen in Verhandlungen treten.
Heute Einzelthemen an Einzelgrundstiicken festzumachen, bringe seiner Meinung
nach nichts.

Eine anwesende Eigenttimerin will ihr Grundstiick verkaufen und einen méglichst
guten Preis erzielen. Sie habe 50% ihres Grundstiicks abgegeben und zahle die
Planungskosten. Sie bitte, die Grundsttickseigentiimerlnnen nicht zu tberfordern.
Eine Gemeinderitin wirft ein, dass die Grundeigentiimerinnen beim Griinzug an der
Landsberger Strale gar kein Baurecht erhalten, noch nicht einmal 50%.

Frau Schiuble erinnert daran, dass die Grundstticksangelegenheiten im Dialog zur
Glatze nicht ernsthaft diskutiert werden kénnen, da die Vertrags-Situation aufgrund
der Vertraulichkeitsregelungen nicht offen liege, so dass allenfalls spekuliert werden
kénne. Ein Grundstiickseigentiimer wundert sich: dies sollte aber der Fall sein,
wenn wir hier diskutieren. Herr Walter bestitigt, dass die Vertrage — entsprechend
gesetzlichen Vorschriften — geheim seien und hier nicht publik gemacht werden
kénnen.

Um so wichtiger findet es ein Architekt, dass sich wenigstens 3 Eigentimerlnnen im
Dialog zu Erkennen gegeben hitten und bittet diese, bei den anderen fir die Dialog-
veranstaltungen zu werben. Auch der Kollege hilt es fur sehr wichtig fur die Grund-
eigentiimerlnnen, sich an den Dialogen zu beteiligen, zum Beispiel wenn es um den
Bau der Blocke am Starnberger Weg geht, die mit einer gemeinsamen Tiefgarage er-
schlossen werden. Hier sei schon allein aufgrund der Bauform ein gemeinsames
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Arbeiten angesagt.

Frau Schauble sieht es als Lernaufgabe fiir Gilching an, in ein kooperatives Arbeiten
zu kommen. Herr Blirgermeister Walter betone immer wieder, dass er gute Erfahrun-
gen mit BurgerDialogen gemacht habe. Wenn hierbei ein Miteinander entstehe und
nicht alles nur beim Okonomischen hingen bleibe, kénne eine héhere, qualitative
Stufe der Lebensqualitat im Quartier erreicht werden. Sie erldutert, dass Verdnderun-
gen in Gesellschaften immer von Minderheiten ausgehen (ca. 1 bis 2% der Bevélke-
rung), die Anfinge somit immer auf wenigen Schultern ruhten. Winschenswert wire
es, dass die anwesenden Grundeigentiimerlnnen das heute Diskutierte auch an die
anderen Eigentiimerlnnen weitergeben — ebenso die anwesenden Interessierten an
ihre Nachbarschaft, ihren Freundeskreis und ihre Akteursgremien.

Fur einen Burger sind die Dialoge keinesfalls umsonst, da sie die Anwesenden zu-
mindest bezuglich des 6ffentlichen Griinzugs betreffen.

Herr Rommel erklart, dass der bisherige Dialog auch fir die Planer viele Punkte
aufgeworfen habe, iiber die nochmal nachzudenken sei, und die zu einer Uberarbei-
tung bzw. Weiterentwicklung der Planung fuhren kénnen. Dies empfinde er als sehr
positiv.

Wichtig zu erwdhnen ist Herrn Walter, dass die Ergebnisse aus dem BurgerDialog
auch in den Gemeinderat als Lenkungsgruppe hinein kommuniziert und hier inten-
siv diskutiert werden. Dies nimmt Frau Schauble zum Anlass nochmals den bisher
konzipierten Ablauf des Dialogprozesses’ zu erldutern.

* Nach einer Auftaktveranstaltung Anfang Dezember 2015 und

* den 5 Arbeitskreisen die nun Mitte Februar bis Anfang Mirz stattgefunden
hatten,

* sei fur Mitte April eine Lenkungsgruppen-Sitzung geplant.

Die unterschiedlichen Fach- und Interessenebenen werden systematisch einbezo-
gen, die Informationen weitergereicht und eingearbeitet, so dass sich ein wach-
sender Prozess ergibt. Laut Herrn Huber ist es Ziel, nach der Lenkungsgruppen-
Sitzung einen billigungsfahigen Plan zu erarbeiten und dann mit dem Umlegungs-
verfahren zu beginnen.

7 siehe Ablaufschema auf der Internetseite der Gemeinde
http://www.gilching.de/de/home/gilchinger-glatze/
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ZWISCHEN-RESUMEE

Frau Schiuble versucht zusammen mit Herrn Rommel, das bislang Besprochene
zusammenzufassen:

* von mehreren Anwesenden wird ein Gestaltungsbeirat als etwas Positives
empfunden

* die Fassadengestaltung — im Sinne des vorhergehenden Beitrags — wird als
besonders wichtig erachtet

* soziale Qualitit, neue soziale Gesellungsformen und eine sozial gemischte
Struktur im Gebiet sind wichtig

* es sollten Anreize geschaffen werden, um einen gréf3eren Anteil an
kostengiinstigem Wohnraum zu schaffen

* Mehrfachbeauftragungen (Wettbewerbe) werden fiir sinnvoll erachtet, um
eine hohere stiadtebauliche Qualitit zu erreichen

* gewinscht wird der Bau eines Modells, das additiv mitwachst, von Inter-
essierten besichtigt werden kann und auch dem Gestaltungsbeirat eine Hilfe
ist (Maf3stab liberlegen; Platz im neuen Rathaus?)

*  Win-Win-Situation schaffen fiir Verkauferlnnen, Bautrager, Nutzerlnnen und
Biirgerlnnen

Zum weiteren Verfahren wird die Bitte geduflert, spatere Entscheidungen (z.B. des
Gemeinderats) ebenso gut wie alles Bisherige zur Glatze Uber die Internetseite der
Gemeinde zu kommunizieren. Ein Teilnehmer fragt, ob es jemanden gebe, der die
Qualitdtsmerkmale immer wieder in Erinnerung rufe.

Frau Schiuble halt es fur wichtig, dass das Thema im Gesprich bleibt: so wie das
Modell kénne auch der Dialog-Prozess im Gesprich und lebendig bleiben. Sie ist
guter Dinge, dass dies passiert, wenn alle sich laufend tiber die Homepage informie-
ren und mit darauf achten, dass diese aktuell bleibt. Ein verantwortlicher Umgang
mit der gemeinsamen Sache bringe den Mehrwert, den die Gemeinde aus dem
Dialog jetzt schon ziehen kann:

* viele Mitdenkende
*  positiv Unterstiitzende
* eine hohe Gesprichskultur.

Herr Rommel zeigt die aus seiner Sicht nichsten Schritte auf:

* Erarbeitung eines Bebauungsplan-Entwurfs

* Erstellung einer Matrix mit den Anregungen aus der Biirgerschaft, die als
Eckdaten fiir einen spiteren Wettbewerb fiir die Landesgartenschau dienen
sollen
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* Bewerbung fiir die Landesgartenschau im Friihjahr 2017
*  Prozess mit der DB zur Herstellung der Landschaftssenke auf den Weg
bringen

Frau Schauble betont, dass sowohl die Landschaftssenke als auch der BiirgerDialog
ein grof3es Plus bei der Bewerbung fiir die Landesgartenschau darstellen kénnen.
Hierzu kénnte noch mehr erarbeitet werden: gemeinsame Garten, gemeinsame
Sport-Aktivititen, Gemeinschaftsaktivitaten verschiedener Nationalitaten.

Fraglich ist fuir einen Burger, wie in groflem Stil in die Burgerschaft kommuniziert
werden kann, was hier gerade ablauft. Im Moment seien wohl die wenigsten Gil-
chingerlnnen hiertiber informiert.

Frau Schiuble erlautert, dass dies bei partizipativen dialogischen Prozessen immer
die Frage sei. Dieses burgerschaftliche Engagement sei eine ehrenamtliche Tatigkeit.
Aus ihrer Erfahrung — u.a. auch mit Landesgartenschauen — weifd sie, dass immer
kleinere Gruppierungen mitgewirkt und die Erfahrungen/ Ergebnisse mulitplikato-
risch in die Gesellschaft hineingetragen haben. Auf diese Menschen sei erfahrungs-
gemaf? Verlass. Und: solche sozialen Prozesse brauchen auch Zeit.

Eine Birgerin hat bislang noch nichts tber die Landesgartenschau in der Zeitung
gelesen. Sie findet es wichtig, auch dies zu kommunizieren und z.B. den Gartenbau-
verein und den Gartenverein anzusprechen. Ein anderer Burger bittet darum, bei
den alljghrlichen Ortsteil-Buirgerversammlungen von der Glatze zu berichten. Die
Ortsteil-Blirgerversammlungen halt ein anderer Teilnehmer nicht fur den richtigen
Ort, um Uber so ein wichtiges Thema wie die Entwicklung der Ortsmitte und der
Glatze zu diskutieren. Er schldgt vor, die Ortsmitte und die Glatze als ein Gesamt-
Thema zu betrachten.

Frau Schiuble verweist nochmals auf das Ablaufschema, bei dem es viele Dialog-
Gelegenheiten gebe. Bei der bisherigen Mitwirkung von insgesamt 250 Personen
kénnten alle sehr zufrieden sein. Und auch die Lenkungsgruppe trage sicher Infor-
mationen in die Birgerschaft.

Sie bedankt sich bei allen und hofft auf die weiter engagierte Mitwirkung beim
Dialog zur Entwicklung der Gilchinger Glatze. Herr Walter schlieft sich an und
wiinscht einen guten Nachhauseweg.
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