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Herr 1. Burgermeister Walter begriifdt alle Anwesenden ganz herzlich zum zweiten
Arbeitskreis im Dialog zur Gilchinger Glatze. Er erinnert, dass in der letzten Woche
bereits eine Arbeitskreis-Sitzung zum Thema ,,Griin“ stattfand und dass es aufer
heute auch noch in 3 weiteren AK-Sitzungen Gelegenheit zum Mit-diskutieren geben
wird, und zwar zu den Themen

* Mobilitat (24.02.2016)
* Energie (29.02.2016)
* Qualitaten (01.03.2016).

Er betont, dass in der Gemeinde bereits bei der Entwicklung der Ortsmitte lebendige
Kooperationen zwischen Biirgerschaft, Gemeindeverwaltung, Gemeinderat und
Multiplikatorinnen entstanden sind.

Des weiteren begrufdt Herr Walter

. Herrn Rommel, Rommel Architekten

. Frau Dorner, Buro PLANKREIS

»  die Kolleglnnen von der Verwaltung

*  Frau Schauble und Frau Erb als Moderationsteam

*  Frau Kollmann, Regionalmanagerin bei der gfw Starnberg

*  Frau Schirger vom Verband Wohnen im Landkreis Starnberg
*  Herrn Oberhofer, Wohnungsgenossenschaft Fiinf-Seen-Land

Herrn Walter ist heute ganz wichtig, die Wiinsche und Anregungen zur Entwicklung
der Gilchinger Glatze von den Gilchinger Biirgerinnen und Biirgern zu erfahren.

Frau Schiuble begrufdt alle Anwesenden herzlich und freut sich, dass sie heute
Abend wieder den Weg zum Dialog gefunden haben. Sie erinnert daran, dass der
Stand der Planungen von Herrn Rommel und Herrn Jacobs beim BiirgerDialog
Anfang Dezember 2015 intensiv dargelegt wurde, damit alle auf einem dhnlichen
Informationsstand sind. Heute sei um so mehr Zeit, um Ideen der Biirgerinnen
zusammenzutragen und Fragen zu beantworten.

Sie erlautert den moglichen Ablauf des Dialogprozesses und ladt zu den nichsten
AK-Sitzungen ein'.

Die Anregungen aus der Biirgerschaft werden sorgfiltig aufgenommen und an den
Gemeinderat weitergegeben.

1 siehe hierzu auch http://www.gilching.de/de/home/gilchinger-glatze/

// Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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Fur heute Abend kiindigt sie 3 Schwerpunkte zum Thema ,Wohnen“ an:

*  Wohnhéfe am Wasserband
*  Wohngebiet am Starnberger Weg
* Besondere Bau- und Wohnformen

Herr Rommel erldutert zunichst den Zusammenhang zwischen Freiraum und
Bebauung. Es sei eine einmalige Chance, diesen Park entwickeln zu kénnen, der
vielleicht einmal zum Herzsttick der Gemeinde werde. An diesen Freiraum werden
einerseits die ,Wohnhofe am Wasserband“ und andererseits die ,, Wohnbebauung
am Starnberger Weg" angrenzen, die erheblich von dem Griinzug profitieren.

Ziel sei es auch, die bestehenden Strukturen um das neue Rathaus herum mit der
Neubebauung im Bereich der Glatze baulich zu verkntipfen. Zur Baustruktur erklart

l/ Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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Herr Rommel, dass aufgrund des hohen Bodenpreis-Niveaus ein effizienter Umgang
mit den Flichen, also eine flichensparende Bebauung geboten sei. Diese sei auch
von Bedeutung fir den Klimawandel, sie sei im tbrigen im Baugesetzbuch veran-
kert. Der Stadtgarten stelle einen Ausgleich fur die dichte Bebauung dar und biete
Raum fur Begegnung und Bewegung. Im Zusammenhang mit der Férderung der
Stiddtebaulichen Rahmenplanung durch die Oberste Baubehérde in Miinchen seien
auch innovative Planungs-Ansitze gefordert worden.

Die geplante Nutzungsverteilung im Gebiet erldutert Herr Rommel anhand des
folgenden Plans:

hellbraun dargestellte Gebaude: Wohnen in Stadt-/ Reihenhdusern
dunkelbraun dargestellte Gebiude: Wohnen im Geschosswohnungsbau
griin dargestellte Gebdude: Sondernutzungen (KITA, Hotel, Pflege)
blau dargestellte Gebiude: Gewerbe, Biiros, Werkstétten, Praxen
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Ausgehend vom Starnberger Weg sei ein flieRender Ubergang von Geschosswoh-
nungen zu Reihen- und Stadthiusern Richtung Park angedacht. Bei den Wohnhafen
am Wasserband ist der Geschosswohnungsbau direkt am Griinzug vorgesehen, die
Reihen- und Stadthiuser etwas weiter zuriickliegend. Wo genau jeweils der Uber-
gang von der einen zur anderen Wohnform liege, sei derzeit noch offen. Dies hinge
auch mit der spiteren Grundstiicksaufteilung zusammen. Eine Durchmischung
unterschiedlicher Wohntypologien sei erstrebenswert, da sie auch eine soziale
Mischung mit sich bringe. An der Bahnlinie sind aus Lirmschutzgriinden haupt-
sichlich Mischnutzungen bzw. Nicht-Wohnnutzungen angedacht.

Im Hinblick auf die ErschlieRung (Tiefgaragen, Wirme-Versorgung) sei es sinnvoll,
die einzelnen Quartiere in Bauabschnitten zu realisieren. Hierzu gibt es einen
Vorschlag mit Aufteilung der Baufelder (siehe unten).
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Herr Rommel zeigt nochmals auf, wie sich die Struktur der Wohnhéfe am Wasser-
band entwickelt hat, von anfangs gréferen zusammenhingenden Baukérpern zu
kleinstrukturierteren Einheiten, so dass die einzelnen Bausteine spater besser zuge-
teilt werden kénnen. Auf die durchgehende Kante zum Griinzug hin wurde grofier
Wert gelegt. Sie ermdglicht geschiitzte Freibereiche im Innern der Wohnhéfe, so
dass eine klare Unterscheidung von Innen (vor allem fiir die Bewohnerlnnen) und
Aufen (fur die Offentlichkeit) entsteht. Auch die versetzt angeordneten Zuginge zu
den Wohnhéfen sichern diese unterschiedlichen Raumcharaktere. Die verschiedenen
Wohn-Typologien an einem Hof kénnen fiir eine soziale Durchmischung sorgen. Die
Flachdacher ermdéglichen eine zusatzliche Terrassennutzung oder auch die Nutzung
der Dicher fur ideal ausgerichtete thermische Solar- oder Photovoltaik-Anlagen.

ll Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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Der Plan zeigt die Aufteilung in Geschosswohnungen, Reihen- oder Stadthauser und
gewerbliche Einheiten. Entlang der Nordwest-Seite des Wasserbandes sind gemisch-
te Nutzungen denkbar. Biiro- und Gewerbeflachen kénnten in der Ndhe des
Gewerbebetriebes Romacker liegen.

Die Gebiude sollten 3 72 bis maximal 4 Geschosse hoch sein, die barrierefreien
Geschosswohnungen sind teils als Miet-, teils als Eigentumswohnungen angedacht.
Nahe dem bereits vorhandenen Betreuten Wohnen kénnten Seniorenwohnungen
oder Projekte fur Generationenwohnen entstehen.

Herr Rommel zeigt ein Beispiel fir 4-geschossige Gebaude in Kopenhagen
(Konversion Hafengelidnde), bei denen quasi 2 Hauser tibereinander gestapelt
wurden.

Diskussion

Ein Biirger fragt nach der Definition eines ,Stadthauses“. Herr Rommel versteht
hierunter ein relativ schmales Reihenhaus, das sich mehr in die Héhe ausdehnt (3 /2
bis 4 Geschosse). Fiir eine Grundeigentiimerin an der Glatze kdme ein solches
Stadthaus keinesfalls in Frage, da ihr die vielen Treppen unangenehm wiren, welche
Bewegung und Putzarbeit nach sich ziehen und zudem viel Flache in Anspruch
nehmen. Sie hilt diese Wohnform fir Familien fir ungeeignet und wirde
Geschosswohnungsbau vorziehen. Auch die Regionalmanagerin betrachtet 4-ge-
schossige Stadthiuser kritisch. Gerade fur altere Menschen stellen die Treppen oft
ein Problem dar. Diese Meinung teilt auch eine andere Anwesende, viele Altere
wollten in Gilching in eine Etagenwohnung mit Aufzug ziehen.

Herr Rommel denkt auch, dass altengerechtes Wohnen bei der gestapelten Bauform
schwierig ist, kann sich aber vorstellen, dass dltere Menschen innerhalb des Quar-
tiers in eine barrierefreie Wohnung umziehen. Bei der Reihenhaus- / Stadthaus-
Bebauung gebe es den Vorteil, dass jedeR selber entscheiden kann, was er/sie auf
seiner/ihrer Parzelle baut. Dies sei bei Geschosswohnungsbauten nicht so leicht
moglich.

Einen Wunsch aus der Bevélkerung gibt ein Anwesender weiter: die Hoéfe in der
Nahe des bereits vorhandenen Betreuten Wohnens sollten ebenfalls fir Senioren-
wohnungen genutzt werden. Eine Birgerin findet hier auch Generationenwohnen
wichtig.

Von Interesse — auch im Hinblick auf die Bildung von Baugruppen —ist fiir einen
Gilchinger Architekten, ob die Parzellierung bereits durch Eigentumsstrukturen
festgelegt ist bzw. ob die Gemeinde Einfluss darauf hat.

// Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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Herr Huber erlautert hierzu, dass beim Umlegungsverfahren alle Grundstticke in
einen Topf geworfen und in bebaubare Grundstiicke neu aufgeteilt werden. Die
Gemeinde hat durch den Bebauungsplan und durch den Stidtebaulichen Vertrag
Moglichkeiten, wichtige Aspekte zu sichern, wie z.B. das Energiekonzept, die Bau-
qualitat, die Landesgartenschau. Die Gemeinde begriife u.a. auch sehr die Bildung
von Baugemeinschaften, eine Bebauung von Grundstiicken durch Baugenossen-
schaften, ein Projekt ,,Wohnen in allen Lebensphasen“. All dies solle im Burger-
Dialog diskutiert werden. Frau Schauble erginzt, dass die Beitrige aus dem Biirger-
Dialog ins Bebauungsplan-Verfahren hineingetragen werden sollen, so dass es
Schritt fur Schritt konkreter wird.

Gefragt wird, ob am Wasserband Eiscafés oder dhnliches geplant seien, um hier
Leben herzubringen. Diese Idee findet Herr Rommel sehr gut. Wenn die bislang
angedachte Mischnutzung entlang der Nordwestseite des Wasserbandes im
Bebauungsplan so festgesetzt werde, stehe dem nichts entgegen.

In Hinblick auf die Mischnutzung am Wasserband interessiert sich ein Anwesender
daftir, ob es eine Nachfrage nach Geschiftsflichen gebe. Bei Cafés befiirchtet er (wie
auch andere Anwesende) die selben Probleme wie in der FuRgangerzone, wo —
wegen des Rauchverbots — viele Gaste draufden stiinden und fir Lairmbelastigung
sorgten. Auch fur eine Grundeigentiimerin stellt sich die Frage, ob es einen Bedarf
an Laden und Gastronomie gebe; in der Fufdgingerzone gebe es immer wieder Leer-
stinde, und es sei ein Verdrangungsprozess zu beflirchten, wenn zu viele Laden-
flichen angeboten wiirden. Zudem werde es am Wasserband auch ohne ein Café
Leben geben.

Herr Huber hat beobachtet, dass auch die Qualitaten eines Platzes und der Umge-
bung eine grofde Rolle spielen. Ein gut gestalteter Platz ziehe viele Menschen an. Ein
anderes Kriterium sei das Sehen und Gesehen-Werden. Daher sei die Terrasse der
Eisdiele in der R6merstrafle im Sommer voll — trotz des Autoverkehrs. Die
Raumqualitat bei der Eisdiele entstehe aber auch dadurch, dass das Gebaude
zurlickversetzt ist und hier 2 Biume stehen, erlautert ein Gilchinger Architekt.

Eine junge Gilchingerin pladiert sehr fir Gastronomie am Wasserband. Dies habe
auch den Vorteil, dass Jugendliche sich drinnen treffen kénnten — bei jedem Wetter
und auch mit weniger Larm verbunden als draufien.

Frau Schiuble schligt vor, im Dialog miteinander herauszuarbeiten, wie das
Dilemma der unterschiedlichen Bedarfe — einerseits Wunsch nach Liden und
Gastronomie, andererseits Ablehnung der Auswirkungen — in eine sinnvolle Balance
gebracht werden kann: Was kann die Gemeinde tun? Was kénnen die Biirgerinnen
tun? Ist ein achtsamer Umgang miteinander, in dem alle unterschiedlichen

// Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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Zielgruppen beruicksichtigt werden, denkbar? Dies stelle eine soziale Aufgabe
innerhalb der Gemeinde dar.

Durch die Orientierung der Geb&dude sieht Herr Rommel gute Chancen, die verschie-
denen Bediirfnisse zu befriedigen: es gebe eine 6ffentliche Seite nach auféen hin und
eine Ruckzugsseite zum Innenhof hin.

Nachdem der Druck auf dem Wohnungsmarkt sehr grof ist, nimmt die Regional-
managerin an, dass man sich nicht aussuchen kann, ob man in einem ruhigeren
oder belebteren Bereich wohnt. Die Innenhéfe der Wohnblécke wiirde sie als halb-
6ffentliche Raume gestalten, die nicht zu sehr nach aufden abgeschlossen sind.

Ein Gilchinger Architekt geht davon aus, dass diejenigen, die in ein per Bebauungs-
plan festgesetztes ,Mischgebiet” ziehen, mit héheren Larmpegeln rechnen als im
Wohngebiet. Er bezweifelt jedoch, dass Stadthéduser der geeignete Bautyp sind, um
im Erdgeschoss gastronomische und Geschifts-Nutzungen aufzunehmen. Hierfuir
seien gréRere Flichen notwendig. Auch eine Gemeinderidtin nimmt an, dass min-
destens 3 Stadthaduser im Erdgeschoss zu einer Einheit zusammengefasst werden
mussten, damit die Flache fir Gastronomie oder Blironutzung ausreicht. Sie er-
innert daran, dass am Marktplatz bereits das Problem zu kleiner Gewerbeeinheiten
aufgetreten sei. Auch die Regionalmanagerin berichtet aus ihrer Erfahrung, dass die
Unternehmerlnnen meist gréf3ere Flachen wiinschen. Herr Rommel regt an, hier-
tiber nochmals nachzudenken. Es sei bislang noch nicht fixiert, wo welche Bauform
entstehen soll. Der Rahmenplan stelle nur den Nachweis dar, dass hier verschiedene
Typologien méglich sind. Herr Huber berichtet von immer mehr kleineren Betrieben,
die auf Qualitdt setzen und oft nicht sehr grofle Flichen benétigen (z.B. Schokola-
denmanufaktur, Brauerei).

Eine Gemeinderétin regt an, am Wasserband Geschosswohnungsbau oder auch
altengerechtes Wohnen anzubieten, denn das hier entstehende Leben (viele Kinder,
Modellboote, Schlittschuhlaufen) sei attraktiv fur diese Nutzergruppe. ,Arbeiten”
(z.B. Architekturbiiro, RA-Kanzlei) sehe sie hier jedoch nicht, da es zu laut werde,
um sich zu konzentrieren. Herr Rommel stellt sich vor, dass dieser belebte Bereich
gut geeignet sein konnte fur Kundenkontakte. Man miusse Strukturen entwickeln, die
beides zulassen: Wohnen und Arbeiten.

Von Interesse ist auch der Abstand der Neubebauung zu den bestehenden Gebé&u-
den nahe dem Rathaus. Herr Rommel erklart, dass dieser erheblich gréfier sei als
laut Bayerischer Bauordnung vorgeschrieben und empfiehlt einen Blick aufs Modell.

Die Regionalmanagerin fragt nach, ob und in welchem Umfang die Gemeinde
Baugrund erwerbe und wie hoch der Mietwohnungsanteil im Verhiltnis zu den
Eigentumswohnungen sei. Sie berichtet von einer Studie, die die gfw Starnberg in

// Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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Auftrag gegeben habe und die in den néchsten 3 — 4 Wochen veréffentlicht werde.
Hierin seien Wohnungsmarkt und Wohnsituation im Landkreis Starnberg analysiert
worden mit dem Ergebnis, dass im gesamten Landkreis ein sehr grofer Bedarf an
Mietwohnungen zu verzeichnen ist. Herr Burgermeister Walter erlautert, dass die
Gemeinde bereits Grund im Bereich der Glatze besitze und noch weiteren erhalte,
der jedoch vor allem fiir den Park und die 6ffentlichen Einrichtungen (z.B. KITA)
benstigt werde. Es bleibe noch abzuwarten, wie viel Flache schlieflich fur
Wohnungsbau zur Verfugung stehe.

Mit Blick auf das ErschlieRungskonzept fragt ein anderer Gilchinger Biirger, ob es
freigestellt sei, was in den Vorgarten passiert: Blumen und Gartenzwerge, Fahrrad-
stellpldtze oder ein SUV-Stellplatz.

Laut Herrn Rommel ist entlang dem Wasserband keine Kfz-ErschlieBung vorge-
sehen. Der Wohnhof nordwestlich des Wasserbandes solle vom Schergenamtsweg
aus erschlossen werden; der Wohnhof siidéstlich des Wasserbandes von der
Andechser Strae aus. An diesen Erschliefungsstrafien seien auch Stellplatze im
6ffentlichen Raum denkbar. Ein Diskussionsthema fiir den Arbeitskreis Mobilitat sei
noch der Stellplatzschlissel. Ebenso die — méglichst oberirdische — Unterbringung
der Fahrradstellplitze.

Ein Gilchinger Architekt erinnert an den anregenden Vortrag von Prof. Knoflacher® zu
der ganz besonderen Befindlichkeit von Menschen als Autofahrende: ihm sei nach-
haltiger Verkehr besonders wichtig. Die Gemeinde kénne sich durchaus erlauben,
einen geringeren Stellplatz-Schlussel festzulegen. Es sei wichtig zu definieren, was
wir wollen: maximale Lebensqualitit bedeute weniger Autos. Ein Problem bei der
Vermarktung sehe er aufgrund der Attraktivitat des Standortes nicht.

Herr Huber erldutert hierzu, dass die Gemeinde sowohl eine Stellplatzsatzung fur
Kfz als auch eine Fahrrad-Abstellplatz-Satzung habe. Beides kénne jedoch auch im
Bebauungsplan individuell geregelt werden — im Falle der Glatze auch mit Blick auf
den nahegelegenen S-Bahnhof. Eine Gemeinderitin befiirchtet, dass der Auto-
Besatz kiinftig weiter steigt und die Autos auf der Strafie stehen werden, falls es
nicht gentigend Stellplatze gebe.

Frau Schiuble erinnert an die Aufgabe in der heutigen Zeit, sich kritisch mit dem
eigenen (Verkehrs-)Verhalten auseinanderzusetzen und zu tberpriifen, ob dieses
mit den eigenen Wiinschen fur ein qualitdtsvolles Leben zusammenpasst. Mit
Gleichgesinnten zusammen konnte z.B. eine Initiative ,, Wohnen ohne Auto“ ins
Leben gerufen werden. So kénnten soziale Innovationen in der Gemeinde entstehen,
die auch zu deren Attraktivitat beitragen.

2 http://www.gilching.de/de/home/entwicklung-ortsmitte/vortraege/

// Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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Einem Biirger ist es ganz wichtig, dass die neuen Baugebiete auch fiir die kinftig
hier Wohnenden — von denen er heute kaum jemanden im Raum wiahnt — attraktiv
sind. Es diirfe keinesfalls passieren, dass hier spater Hiuser leer stehen. Zudem
sollten am Starnberger Weg Einkaufsméglichkeiten angeboten werden. Herr Huber
geht davon aus, dass das Wohnen nahe dem Landesgartenschau-Gelidnde fiir ALLE
attraktiv sein wird — sowohl fiir Einheimische als auch fiir Zuziehende.

Herr Rommel erldutert, dass ein entscheidender Punkt bei diesem Quartier die
Durchléssigkeit vom Starnberger Weg hin zum Griinzug und weiter zum Ortszent-
rum ist. Hierfiir sind 2 iibergeordnete Verbindungen vorgesehen.

ll Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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Entlang dem Starnberger Weg soll eine durchgehende stidtebauliche Kante ent-
stehen, die eine klare rdumliche Fassung des Quartiers bildet und zugleich larmge-
schutzte Freiraume ermdglicht. Die 3-geschossigen abgewinkelten Geschosswoh-
nungsbauten mit Hochparterre sind weiter von der Fahrbahn abgertickt, um hier
Parkraum — vor allem Besucherstellplatze — zu schaffen. Ansonsten sind die Stell-
platze komplett in Tiefgaragen untergebracht, so dass das Gebiet innen autofrei
bleibt (auer Notdienste und Fahrdienste fiir bewegungseingeschriankte Menschen).

Die Auflésung der urspriinglich geplanten lingeren Baukérper in kleinere Abschnitte
ermdglicht eine starkere Durchléssigkeit. Wo hier genau die Grenze zwischen
Geschosswohnungsbau und den (etwas niedrigeren) Reihenhiusern zu liegen
kommt, ist noch offen. Durch die offenere Baustruktur zum Park hin kénnen die
Grun-Qualititen ins Baugebiet hinein flieféen und viele Bewohnerinnen am Park
teilhaben.

Die Stellung / Ausrichtung der Gebdude gewihrleistet eine gute Besonnung der
wohnungsbezogenen Freirdume nach Sud-Siid-Ost und Nord-West-West. Durch die
geplanten Flachdécher ist eine weitere Freiraumnutzung und / oder Installation von
Solaranlagen auf dem Dach méglich.

Am Kopf des Gebiets, nahe dem Kreisel, ist eine Sondernutzung denkbar, wie z.B.
ein Hotel (mit Biergarten zum Park) — ein gtinstiger Standort aufgrund der Nahe zur
S-Bahn. An den Képfen der einzelnen Stangen, zum Griinzug hin, kénnen Gemein-
bedarfs-Einrichtungen wie z.B. KITA situiert werden.

Herr Rommel erldutert einige architektonischen Mittel zur Sicherung der Wohnquali-
tat:

// Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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Windfang/ Eingang = sichtgeschiitzter Eingangsbereich

interne ErschlieBung = geschossiibergreifendes Wohnen/ luftige, grofSe, helle Réaume méglich
Terrasse/ Wintergarten = sichtgeschiitzter individueller AuSenbereich

Garten = natiirlicher AufSenbereich

Loggia/ Balkon = AuBenbereich im Haus/ sichtgeschiitzter Gartenersatz

Oberlicht = Licht/ Sonne durch das Dach in alle Geschosse

Dachterrasse Richtung Stidwest = sichtgeschiitzter Aufsenbereich Richtung Siidwest
(Abendsonne)

Anzahl der Geschosse = individuelle Hausgréie

Dachneigung/ Dachiiberstand = Tageslichtausbeute/ Solare
Energiegewinnung/Dachbegriinung Sonnenschutz

externe ErschlieSung = getrennte Wohneinheiten innerhalb eines Hauses moglich
Geriéte-/ Abstellraum = Sichtschutz zum AufBenraum

Héhensprung = physisch-wahrnehmbare Trennung &ffentlicher Raum - privater Raum

Eine mogliche Unterbringung von Nebenrdumen an der Wohngasse zeigt Herr
Rommel anhand der folgenden Perspektive. Die Griinflichen zum Wohnweg hin
kénnen auch als Retentionsflachen dienen.

/4
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Diskussion

Eine Gemeinderitin freut sich dariiber, dass die Bebauung gegeniiber dem Wettbe-
werbsentwurf etwas aufgelockerter ist. Noch nicht ganz gliicklich ist sie tiber die
Ausrichtung der Gebaude. Zudem hofft sie, dass die Fassaden méglichst unter-
schiedlich werden. Herr Rommel rechnet damit — schon allein wegen der vielen
unterschiedlichen Bauherrinnen. Fiir einen Anwesenden ist die dichtere Bebauung
aufgrund der Nihe des Baugebiets zur S-Bahn sehr wiinschenswert.

Herr Huber betrachtet eine Héhenentwicklung von 3 bis 4 Geschossen in Gilching

ll Dialog Gilchinger Glatze Arbeitskreis Wohnen 23.02.2016
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als vertraglich. Gilching wolle jedoch auch nicht zu stadtisch werden, sondern
Gemeinde bleiben.

Eine Grundbesitzerin interessiert sich daftr, ob die im Vorvertrag vereinbarte
Geschossflichenzahl (GFZ) bei der Planung gewihrleistet ist, was Herr Biirger-
meister Walter bejaht.

Eine Chance auf Mitbestimmung fuir die im BiirgerDialog aktiven (Alt-)Burgerinnen
sieht ein Teilnehmer im Hinblick auf die Frage, wen sie hier als Neubtirgerinnen
haben wollen: erstens kénne geregelt werden, dass hier keine Zweitwohnungen
entstehen. Zudem konne eine gute Durchmischung der sozialen Schichten und der
Altersstruktur angestrebt werden. Letzteres kann laut Herrn Walter nur architekto-
nisch gelost werden, also durch das Wohnungsangebot. Auch Frau Schauble sieht
die Nutzungsvielfalt durch die unterschiedlichen Angebote ausgel6st. Der Vertreter
der Wohnungsgenossenschaft Fiinf-Seen-Land bestitigt aus seiner Erfahrung: wenn
unterschiedlich grofle Wohnungen angeboten werden, ergebe sich automatisch ein
Mix der Bewohnerschaft. Hierzu wiinscht sich der Teilnehmer gute Beispiele der
Planer aus denen ersichtlich ist, was aus dem einen oder anderen Projekt mit
unterschiedlichen Bebauungsplanfestsetzungen wurde. Ein Gilchinger Architekt
glaubt nicht, dass der Wohnungs-Mix tber direkte Bebauungsplan-Festsetzungen
geregelt werden kann, sondern eher tiber ,,Sekundar-Festlegungen* bzw. tiber die
Rahmenbedingungen. Herr Rommel berichtet, dass im Moment kleine Wohnungen
wieder starker nachgefragt sind. Er hilt es fur wichtig, dass die stadtebauliche
Grundstruktur ein vielfaltiges Wohnungsangebot erméglicht. Seitens der Biirger-
schaft wird angeregt, das nicht Gewiinschte per Bebauungsplan auszuschliefRen.

Dem Vertreter der Wohnungsgenossenschaft Flinf-Seen-Land ist wichtig, dass
samtliche Erdgeschosswohnungen barrierefrei sind — gerade auch bei bis zu 3-
geschossigen Gebauden, bei denen kein Aufzug vorgeschrieben ist. Daher hilt er
Hochparterre-Wohnungen fiir problematisch.

Herr Rommel erldutert hierzu, dass die Erdgeschosse bei den 3-geschossigen

H&usern am Starnberger Weg nur von der Strafde / den Parkplatzen aus wie Hoch-
parterre wirken. In den riickwartigen Eingangsbereichen, die tiber Rampen erreicht
werden, seien die Erdgeschosse ebenerdig zuginglich (siehe Schnitt auf Seite 16).

Eine Grundbesitzerin hilt es jedoch nicht fuir wiinschenswert, dass Seniorlnnen nur
im Erdgeschoss eine barrierefreie Wohnung finden. Es sei dariiber nachzudenken,
ob nicht auch bei 3-geschossigen Gebduden ein Aufzug Sinn mache. Dem schliefdt
sich eine weitere Gilchingerin an: sie selbst wolle im Alter nicht im Erdgeschoss
wohnen.
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Gefragt wird auch nach den Méglichkeiten der Stromerzeugung auf den Flach-
déchern. Laut Herrn Rommel sind Flachdécher hierfuir sehr gut geeignet, da die
Solaranlagen immer passend zur Himmelsrichtung aufgestellt werden kénnen.

Die Regionalmanagerin ist erschrocken, dass hier so viele Reihenhauser geplant
sind. Diese seien heutzutage selbst fiir Doppelverdienerinnen kaum noch bezahlbar.
Beim Geschosswohnungsbau am Wasserband sei auch das Seniorenwohnen und
der Soziale Wohnungsbau unterzubringen. Der verbleibende Anteil an Geschoss-
wohnungsbau scheine ihr zu gering. Die zuvor erwdhnte Studie habe gezeigt, dass
die Nachfrage nach 1-Zimmer-Wohnungen sehr hoch und das Angebot viel zu klein
sei. In Gilching seien Wohnungen nur extrem kurz auf dem Markt, bevor sie verkauft
| vermietet werden — am kirzesten von allen Landkreis-Gemeinden. Im Landkreis-
Vergleich seien in Gilching nur sehr wenig ,Mehr-Parteien-Wohnungen“ im Angebot.
Eine Gilchingerin bestatigt, dass sie ihre Wohnungen zur Vermietung nie inserieren
musste, da sie immer unter der Hand weggingen. Auch die Vertreterin des ,Verband
Wohnen im Lkr Starnberg bestitigt, dass die 221 Wohnungen des Verbandes in
Gilching immer belegt seien.

Hierzu erlautert Herr Huber, dass die vorliegende Planung vor allem in den Jahren
2006 — 2008 ausgiebig diskutiert wurde. Damals habe es sehr viel Uberzeugungs-
kraft gebraucht, um die hier geplante Dichte und den Mix aus Reihenhiusern, Stadt-
hausern und Geschosswohnungsbau durchzubringen. Herr Rommel erklart, dass
bislang nur die L-férmigen Gebaude am Starnberger Weg als Geschosswohnungs-
bau angedacht sind, dass diese Bauform aber auch noch weiter ausgedehnt werden
kénne, wenn Bedarf da sei. Nach seiner Einschitzung sollte das Konzept so flexibel
sein, dass es den fortschreitenden gesellschaftlichen Prozessen gerecht wird.
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BESONDERE WOHNFORMEN

Ein Wohnungsbau-Experte bezweifelt, dass Menschen, die sich mit ihren schénen
H&usern verbunden fiihlen, von hier in eine Wohnung oder gar in eine Alters-Wohn-
gemeinschaft ziehen. Er halte solche WGs fur interessant, frage sich aber, wer da
mitmache. Hierzu berichtet ein Anwesender von einem Verwandten, der aus seinem
Einfamilienhaus in eine Alters-WG gezogen sei und dies wegen der groflen Unruhe
sehr bereue.

Aus ihrem Fachgebiet weif Frau Schauble auch von positiven Erfahrungen mit
Alters-WGs, sofern diese nicht nur baulich, sondern und vor allem auch sozial und
mitmenschlich gut vorbereitet werden. Neue Wohnformen gut auszufiillen benétige
im Moment noch viel Aufmerksamkeit und Achtsamkeit. Es mache Sinn, sich im Fall
des Falles viel Vorlauf-Zeit fir die Gruppendynamik zu nehmen und sich um die
entstehende Gemeinschaft ggf. auch mit supervisorischer Unterstiitzung zu kiim-
mern.

Das Modell ,,Wohnen ohne Auto“ funktioniere in verschiedenen Kommunen sehr
gut, nicht nur fur junge mobile Menschen, sondern auch fur etablierte Familien.

Auch ,Generationen-Wohnen“ kénne fiir einige interessant sein. Gebdude mit
flexiblen Grundrissen, die zunichst gréfiere Einheiten aufnehmen, kénnen spiter
unterteilt werden.?

Mit grof3er Wahrscheinlichkeit wiirden in Zukunft ganz neue Wohnformen gebraucht
— sei es aus 6konomischen Griinden oder aus Griinden des Lebensstils —und um
diese zu entwickeln seien grofie soziale Kompetenzen erforderlich.

Zum Wohnen ohne Auto empfiehlt eine jiingere Gilchingerin, Car-Sharing-Stellplatze
anzubieten, denn dies mindere den Druck, ein eigenes Auto zu besitzen.

Eine Gemeinderitin fragt nach Erfahrungen mit Alten-WGs. Nach ihrer Einschit-
zung werde vor allem Betreutes Wohnen dringend benétigt. Frau Schauble weifs von
einigen Alten-WGs, die bereits seit Jahren erfolgreich bestehen; statistische Auswer-
tungen hierzu sind ihr jedoch nicht bekannt. Da es meist viel ,Ziindstoff gebe, sei
in WGs oft eine Supervision hilfreich — zumindest als Anfangs-Hilfe, bis es dann
auch ohne eine solche externe Hilfe gut klappt*.

3 Zu Mehrgenerationenhiusern hat ein Gilchinger Architekt im Nachgang zum AK noch
folgenden Link geschickt:
http://www.mehrgenerationenhaeuser.de/mehrgenerationenhaeuser/was-ist-ein-
mehrgenerationenhaus/

4 Zu altengerechtem Wohnen hat ein Gilchinger Architekt im Nachgang zum AK noch
folgenden Link geschickt:
http.//www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/ZukunftBauenFP/2014_15/Band
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Kleinere Wohnungen mit Gemeinschaftsraumen — dhnlich wie beim betreuten
Wohnen — hilt eine Grundbesitzerin fir besonders wichtig. Sie weif3, dass die
Menschen, die im Betreuten Wohnen leben, sich auch zusammenraufen miissen.

Mit Hinweis auf den Armutsbericht 2015, wonach 15,5 % der Bevélkerung von Armut
betroffen sind, hierunter vor allem Alleinerziehende, Rentnerinnen, Erwerbslose und
junge Menschen, empfiehlt Frau Schiuble, tiber sehr differenzierte Wohnungsan-
gebote nachzudenken.

Eine Gemeinderitin fragt nach dem Sinn, heute die am Generationen-Wohnen
Interessierten zu suchen, wenn die Glatze erst in 10 Jahren bebaut werden kénne.
Frau Schiuble hilt einen frihzeitigen Beginn des sozialen und des planerischen
Prozesses flr ganz wichtig. Dies sei ein unvorstellbares Abenteuer! Herr Rommel
kann sich vorstellen, dass der Bebauungsplan bereits Ende 2017 rechtskréftig wird
und dann 2018 mit den ersten Bauten begonnen werden kann. Auch Herr Huber
geht davon aus, dass dieser straffe Zeitplan aufgrund der intensiven Vorab-Beteili-
gung der Birgerschaft gut eingehalten werden kann (Hoffnung auf weniger
Einwande im offiziellen Bebauungsplanverfahren).

Aus Sicht der Regionalmanagerin sind Baugruppen’ eine tolle Idee — auch fur das
soziale Leben im Bereich der Glatze — denn sie tragen durch den Gruppenprozess
bereits in der Bauphase zu einer Verbesserung des Sozialgefiiges bei.

Auch eine ausgewogene Mischung zwischen Miet- und Eigentumswohnungen wird
fur wichtig erachtet. Die jeweiligen Anteile konnen jetzt noch nicht bestimmt wer-
den. Die Regionalmanagerin empfiehlt dringend, dies festzusetzen, da kein Bautra-
ger im Landkreis Starnberg freiwillig Mietwohnungen baue.

Ein Anwesender bittet die Gemeinde, Menschen einzuladen die Erfahrung mit
anderen Wohnformen haben und davon berichten kénnen, da die meisten Anwesen-
den wohl keine eigenen Erfahrungen gemacht haben. Herr Rommel greift diesen
Vorschlag auf und fragt nach dem konkreten Interesse an solch einem Vortrag. Auch
die Wohnungsgenossenschaft sei priadestiniert hierfir. Deren Vertreter bedauert,
dass der Wohnungsbestand insgesamt zu klein sei, um rollieren zu kénnen. Zudem
fuhlten sich die meisten Bewohnerlnnen in ihren Wohnungen so wohl, dass sie
ungern umzogen. Auch Frau Schiuble hilt ,ldeen-Spritzen” fiir wichtig, wie z.B.
Vortrige, Exkursionen, Vorstellung unterschiedlicher Konzepte und Wohnformen.
Herr Huber berichtet, dass in Gilching bereits eine Vertreterin der erfolgreichen

01_2014.html’nn=1143814
5 Zu Baugruppen hat ein Gilchinger Architekt im Nachgang zum AK noch folgenden Link
geschickt: http.//www.syndikat.org/de
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Miinchner Wohnungsbaugenossenschaft wagnis® ihr Konzept vorgestellt habe. Die
Besichtigung von Senioren-WGs sei auch ein Thema fur den Seniorenbeirat. Unter
Hinweis auf die ,,Schwarmintelligenz“ empfiehlt ein Architekt, sich zunichst tbers
Internet zu informieren und spater Exkursionen zu interessant scheinenden Bei-
spielen durchzufuihren.

Zum Thema Sozialwohnungen hat er die Idee, analog zur Vorgehensweise der Stadt
Miinchen, die bei Energie-Einspar-MafRnahmen eine Uberschreitung der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Geschossfliche (GF) gewahrt’, auf der Glatze GF-Uber-
schreitungen beim Bau von Sozialwohnungen zu gewihren, die per Grundbuch
gesichert werden. Durch die Belohnung des sozialen Engagements mit einem héhe-
ren Baurecht wiirden Anreize fir Grundbesitzerlnnen geschaffen. Diesen Vorschlag
halt Herr Rommel fur sehr gut praktikabel. Auf die Frage, ob diese Geschossflachen-
Mehrung dann in zusatzlichen Geschossen untergebracht werden solle, erlautert der
Architekt, dass das im Bebauungsplan festgesetzte Baufenster (Bauraum) meist
nicht ganz ausgenutzt werde, um die zulissige GF zu erreichen. Hier sei also noch
Luft drin. Auferdem bestehe auch die Méglichkeit, das Gebdude nur in einem Teil-
bereich um 1 Geschoss zu erhéhen.

Die Schadensanfilligkeit von Flachdéchern ist ein wichtiges Thema fuir eine der
Anwesenden. Herr Rommel macht auf den grof3en Fortschritt in der Technologie
aufmerksam, der Flachdachkonstruktionen heute weitestgehend unproblematisch
mache. Es miusse allerdings beim Bau sorgfiltig gearbeitet werden. Die Flachdach-
nutzung stelle fir viele ein attraktives Angebot dar.

Diskutiert wird nochmals tiber die Bewerbung fuir eine kleine Landesgartenschau;
der Bewerbungstermin ist im Februar 2017. Eine engagierte buirgerschaftliche
Mitwirkung ist nach Erfahrung von Frau Schéuble auch ein wichtiges Auswahlkri-
terium. Herr Rommel sieht gute Chancen fur die Gemeinde, da deren frithere
Bewerbung wegen der starken Verkniipfung von Wohnen und Freiraum sehr positiv
beschieden wurde. Ein Biirger sieht in einer Landesgartenschau eine Anschub-
finanzierung. Zudem werde sie als touristisches Plus, aber auch als Anziehungs-
punkt fur die Gemeinde-Burgerinnen gewertet.

6 siehe auch www.wagnis.org
7 siehe http://www.muenchen.info/plan/bebauungsplan/t_8809_1943b.pdf (§ 6 Abs. 1,

vierter Spiegelstrich)
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Frau Schiuble und Herr Rommel formulieren folgendes vorlaufiges Resiimee:

1. Wohnhéfe am Wasserband

Stadthauser fur dltere / bewegungseingeschrinkte Menschen nicht
geeignet
Betreutes Wohnen gewiinscht (nahe der bestehenden Einrichtung)

gastronomische Einrichtungen an der Nordwestseite des Wasserbands
vorstellbar — vor allem auch fiir die Jugend wichtig

in diesem Bereich auch groflere Einheiten im Erdgeschoss interessant
(fur Geschifts- und Gastronomie-Nutzungen)

gut uberlegen, was sozial und was 6konomisch tragfahig ist

Anteil Geschosswohnungsbau moglicherweise erhchen; gentigend
Mietwohnungen erwirken

2. Wohnquartiere am Starnberger Weg

Gewichtung der Anteile von Geschosswohnungsbau und Reihenh&dusern
nochmals tiberdenken

die planerischen Vorschlage sind Denkrichtungen und noch nicht fixiert;
sie sind im Detail noch weiter zu tberlegen

es sollte auch geférderten Wohnungsbau geben
6konomischer Umgang mit den Flichen

soziale Vielfalt ist wichtig, daher Wohnungs-Mix anbieten
keine gleichférmige Bauweise, verschiedene Bauformen

genuigend barrierefreie Wohnungen — nicht nur in den Erdgeschossen —
anbieten

3. Wohn- und Bauformen

es besteht Interesse, dartiber nachzudenken

es fehlt noch an Beispielen, um sich anderes Wohnen genauer vorstellen
zu kénnen

gute Gelegenheit, sich weiter damit zu befassen

Sozialwohnungen anbieten, evtl. durch Anreiz Geschossflichener-
héhung erwirken
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Frau Schiuble dankt herzlich fiir die essentielle und fundierte Diskussion und denkt,
dass die Moglichkeiten fur verschiedene Aktivitaten klarer geworden sind. Sie ladt
herzlich ein zu den noch folgenden Arbeitskreisen.

Auch Herr Walter dankt allen Anwesenden ganz herzlich und wiinscht einen guten

Heimweg.
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