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Liebe Mieterinnen und Mieter,
liebe Leserinnen und Leser,

am Samstag, den 5. April 2025, fand unser Workshop zur Weiterentwicklung der Siedlung am
Perlacher Forst statt. Rund 30 Mieterinnen und Mieter haben vor Ort an zwei Thementischen
engagiert Uiber verschiedene Aspekte der Griinen Hofe diskutiert. Parallel dazu beteiligten sich
zeitweise bis zu 1.000 Personen an unserem Online-Format.

Dass Sie an einem Samstag mehrere Stunden Ihrer Zeit investiert haben, um Ihre Ideen, Anregungen
und Einschdtzungen mit uns zu teilen, hat uns als BImA sehr gefreut. Ihr Interesse und Ihre
konstruktive Mitwirkung sind flr uns ein wichtiger Beitrag zur gemeinsamen Gestaltung der
Siedlung.

In diesem Bericht haben wir die Veranstaltung und die zentralen Ergebnisse fiir Sie
zusammengefasst. Zudem finden Sie dort ein umfassendes Q&A, in dem wir auf viele Ihrer Anliegen

eingehen.

Wir freuen uns auf den weiteren Austausch mit Ihnen und darauf, die Entwicklung der Siedlung
gemeinsam Schritt fir Schritt voranzubringen.

Mit freundlichen GriiRen
Ihre BImA-Direktion Miinchen

© Karl Schillinger (Wikimedia)



Der Workshop zur Siedlungs-
entwicklung am Perlacher Forst

Im Rahmen der Wohnraumoffen-
sive der Bundesregierung plant

die Bundesanstalt fiir Immobilien-
aufgaben (BImA) ein Projekt zur
Nachverdichtung der Siedlung am
Perlacher Forst. Ziel ist es, drin-
gend bendtigten und bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, um der
Wohnungsnot in Miinchen ent-
gegenzuwirken. So sollen in den
nachsten zehn bis 20 Jahren bis zu
1.000 neue Wohneinheiten ge-
schaffen und bestehende Wohn-
einheiten modernisiert und saniert
werden. Damit gelingt es einerseits,
den Standard der Wohnungen und
die Lebensqualitat in der Siedlung
zu verbessern und andererseits, das
Quartier fur seine zukiinftigen An-
forderungen zu riisten.

Anlasslich dieser Siedlungsent-
wicklung im Perlacher Forst hat die
BImA am Samstag, den 05. April
2025, einen Workshop mit zwei
zeitgleich stattfindenden Formaten
fur die Mieterinnen und Mieter der
Siedlung veranstaltet. In einem Pra-
senz-Workshop in den Raumlich-
keiten der Vineyard-Gemeinde und
in einem Online-Workshop konnten
die Mieterinnen und Mieter ge-
meinsam mit den Projektbeteiligten
Uber die Architektur, die Nutzungs-
moglichkeiten und die Standorte
der sogenannten ,,Griinen Hofe®
sprechen, ihre Anregungen einbrin-
gen und gemeinsam an Alternativen
zu diesen Aspekten arbeiten.

Damit hat die BImA nach dem
Info-Markt im November 2024 die
zweite Veranstaltung ihrer infor-

mellen Beteiligungs- und Informa-
tionskampagne zur Siedlungsent-
wicklung organisiert.

Anregungen und Bewertungen der Standorte der "Griinen Hofe"

Online-Beteiligung mit Gber 1.000 Teilnehmern



Der Workshop im Faktencheck
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Auswahl der Teilnehmerinnen
und Teilnehmer des Workshops

&4 Prisenz-Format

Im Rahmen des Workshops, der insgesamt rund 2.500 Mieterinnen und Mieter abbilden sollte, wurde ein mehrstufiges,
zufallsbasiertes Auswahlverfahren nach dem Vorbild eines Biirgerrats eingesetzt, um einerseits eine faire und reprasentative
Beteiligung zu gewahrleisten und andererseits handhabbare GruppengréRen an den Workshop-Tischen sicherzustellen.

Zu Beginn wurden alle Wohnungsdaten anonymisiert und in zehn geografisch und groRenmaRig (Anzahl der
Wohneinheiten) ausgewogene Cluster eingeteilt, wobei jedes Cluster etwa sechs Gebaude umfasst. Auf dieser strukturierten
Datenbasis kam der Fisher-Yates-Algorithmus zum Einsatz, der in zwei Ziehungsrunden jeweils 40 Hauptvertreter:innen
und 40 Stellvertreter:innen auswéhlte. Pro Cluster wurden dabei stets vier Wohnungen gezogen, wobei aus jedem
gewahlten Gebaude nur eine Wohnung entnommen wurde, um Mehrfachvertretungen zu vermeiden. Die konkrete
Wohnungsauswahl innerhalb des jeweiligen Gebaudes erfolgte ebenfalls per Zufallsprinzip.

Fir jede gezogene Wohnung wurde unmittelbar danach eine Stellvertreterwohnung im selben Gebaude ausgelost,

sodass bei Absagen unkompliziert nachgeriickt werden konnte. Insgesamt wurden vor Workshopbeginn 240 Anschreiben
versendet — unter anderem ein Erinnerungsschreiben an die 80 Ausgelosten der ersten Runde -, um eine moglichst hohe
Teilnahmequote zu erreichen.

Die gesamte Vorgehensweise war transparent und nachvollziehbar dokumentiert; die Zusammensetzung der
Teilnehmenden wurde genauso auf der Projektwebsite verdffentlicht wie der technische Programmcode und Videos der
Zufallsauswahl. So konnte sichergestellt werden, dass jede ausgeloste Person — unabhangig von Lage oder Gebdudetyp
- die gleiche Chance zur Mitwirkung erhielt und gleichzeitig in iberschaubaren Tischen konstruktive Ergebnisse erzielt
wurden.

Online-Format

Fir die Teilnahme am Online-Format
wurde eine Hauswurfsendung an alle
Haushalte der Siedlung sowie die
unmittelbare Nachbarschaft verteilt.

Uber einen QR-Code wurde dabei
direkt auf die Projekt-Website der
BImA und die darauf befindlichen,
weiterfiihrenden Links zur
Beteiligungs-Website verwiesen. Eine
Anmeldung zum Live-Stream der
Veranstaltung oder zur Beteiligung
am Online-Workshop war dabei
nicht notwendig. Das Online-Format
war somit fir alle eingeladenen
Interessierten wahrend des gesamten
Veranstaltungszeitraums zuganglich.



Ablauf und Format des Workshops

Einfliihrung und Impulsvortrage vor Ort und im Livestream 10.30 - 11.30 Uhr
Pause 11.30-12.00 Uhr
Workshopphase vor Ort und online 12.00 - 15.00 Uhr
Ergebnisprasentation vor Ort und im Livestream 15.00 - 15.30 Uhr

Der Workshop fand in den Rdumlichkeiten der Vineyard-Gemeinde statt. Neben diesem Prasenzformat wurde eine Beteili-
gungs-Website eingerichtet, in der neben der Live-Ubertragung der Vor-Ort-Veranstaltung auch ein Online-Workshop zur
umfassenden Beteiligung aller Interessierten eingerichtet wurde.

Zu Beginn der Veranstaltung wurden mehrere Impulsvortrage gehalten, bei denen neben den direkten Projektbeteiligten
auch der Bezirksausschuss 17 und die IWAP e. V. die Moglichkeit hatten, ihre Einschatzung zum Nachverdichtungsprojekt
zu geben. Auch Herr Paul Fietz, Mitglied des BImA-Vorstandes, war neben einem Redebeitrag als Beobachter an den Work-
shoptischen zugegen.

Der 1. Vorstand der IWAP e. V. Alois Schwarzhuber Paul Fietz, Vorstandsmitglied der BImA im Gesprach

Nach den Workshop-Runden vor Ort und online wurde abschlieRend eine gemeinsame Ergebnisprasentation durchgefihrt,
welche wiederrum fiir alle Teilnehmenden des Online-Formats im Live-Stream (ibertragen wurde.

Bei der Diskussion an den Thementischen waren folgende Expertinnen und Experten beteiligt:

« BImA-Sparte Portfoliomanagement
« BImA-Sparte Wohnen
+ Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung der Landeshauptstadt Miinchen
+ Arbeitsgemeinschaft der Planer (ARGE):
- Palais Mai
- Dreisterneplus GmbH
- Grabner Huber Lipp Landschaftsarchitekten
- Drees und Sommer (Protokollierung)
+ Hendricks & Schwartz (Moderation und Organisation)

Insgesamt waren am Workshop 29 Expertinnen und Experten beteiligt — an den einzelnen Thementischen sowie im Hinter-
grund fir Technik und Organisation. Zusatzlich waren an den Workshop-Tischen Mitglieder des Bezirksausschusses 17
sowie der IWAP e. V. anwesend, die sich ebenfalls an den Gesprachen beteiligen und eigene Perspektiven und Ideen ein-
bringen konnten.



9.5 Priasenz-Format

Der Workshop wurde bewusst so gestaltet, dass eine angenehme
Gesprachsatmosphare entstand, in der sich alle Teilnehmerinnen
und Teilnehmer frei austauschen konnten. Um den offenen
Dialog zu férdern, wurden die Teilnehmer in kleine Gruppen von
bis zu 15 Personen eingeteilt, die jeweils an einem Tisch zentrale
Fragestellungen und spezifische Aspekte des libergeordneten
Themas - in diesem Fall die Griinen Hofe - diskutierten.

Ablauf der Workshop-Tische

Rd. 1 - Architektur: Einfihrung, Alternativensuche, Abwagung
Rd. 2 - Standorte: Einflihrung, Alternativensuche, Abwagung
Rd. 3 - Nutzung: Einfiihrung, Alternativensuche, Abwagung

Jede Tischrunde konnte auf Materialien wie Modelle der
Siedlung, Grundrisse der Griinen Hofe und Luftbilder der
Umgebung zuriickgreifen, um im Gesprach anschaulich
arbeiten zu kénnen. Zusatzlich wurde mit Moderationskarten
und Flip-Charts gearbeitet, auf denen die Anregungen, Ideen
und Kritikpunkte der Teilnehmerinnen und Teilnehmer
dokumentiert wurden.

Die Ergebnisprasentation am Ende des Workshops

Vertieft in der Diskussion —
die Arbeit an einem der Thementische des Workshops

Diese verstandliche Dokumentation

ermoglichte es allen Beteiligten,

den aktuellen Stand der Diskussion

jederzeit einzusehen und darauf

aufbauend zu diskutieren. An jedem

Tisch sorgte eine Moderatorin
oder ein Moderator dafir, dass das
Gesprach gefiihrt und bei Bedarf
Impulse gesetzt wurden. Zudem

wurde durch einen kontinuierlichen

Protokollierungsprozess
sichergestellt, dass keine Inhalte
verloren gingen. AbschlieRend
wurden die erarbeiteten

Ideen und Diskussionspunkte
zusammengetragen und in einer
abschlieBenden Runde kurz
prasentiert.

Im Prasenz-Format konnten
zwei einzelne Workshop-Tische
umgesetzt werden. Der Ablauf
der Workshop-Tische erfolgte in

drei Runden, die jeweils einen Aspekt der Griinen Héfe zum Thema hatten: Architektur, Standorte und Nutzung. In jeder
Runde wurde nach einer kurzen Einfiihrung durch die Projektbeteiligten Giber mogliche Alternativen zum bestehenden

Planungsstand gesprochen. Im Anschluss daran wurden die verschiedenen Perspektiven abgewogen. Pro Runde wurden

urspriinglich 45 Minuten Bearbeitungszeit eingeplant. Im Zuge des Workshops - Prasenz wie Online — wurden die Runden

jedoch auf 60 Minuten verlangert.



Online-Format

Das Online-Format folgte dem gleichen Ablauf und den gleichen thematischen Schwerpunkten wie das Prasenz-
Format. Die Beteiligung der Teilnehmenden wurde (iber eine Chat-Funktion umgesetzt, durch die direkte Fragen an die
Expertenrunde des Online-Tisches gestellt werden konnten.

Da im Laufe der gesamten Veranstaltungsdauer des Online-Formats mehr als 500 Fragen mit unterschiedlichsten - teils

themenfremden Inhalten - eingingen, konnten nicht alle Fragen im Online-Workshop beantwortet werden. Aus diesem
Grund werden die Fragen, nach Themen kategorisiert, in dieser Protokollierung aufgearbeitet und damit verdffentlicht.

Das Technik-Team Ubertrug alle Veranstaltungsinhalte auch im Live-Stream



Ergebnisse des Workshops

Den Workshop zu den Griinen Hofen bewerten wir in der Summe als gelungen. An den Tischen des Prasenz-Formats
wurden kontroverse Diskussionen gefiihrt — und gemeinsam einhellige Ergebnisse erzielt.

Sowohlim Erdgeschoss als auch im ersten Obergeschoss wurde tiber mehrere Stunden hinweg
konstruktiv diskutiert, informiert und in vielen Punkten ein gemeinsames Verstandnis erreicht.

Der Austausch an den Workshop-Tischen war durchwegs konstruktiv. Sowohl wir als BImA, als auch die beteiligten
Architekturbiiros konnten aus den Gesprachen wertvolle Inhalte mitnehmen, die die weiteren Planungen sinnvoll
unterstiitzen werden. Ja, in den Gesprachen standen auch einzelne Perspektiven im Gegensatz zueinander und nicht alle
Gegensatze konnten aufgeldst werden - doch gerade in diesem intensiven Austausch zeigte sich, dass alle zugelosten
Bewohnerinnen und Bewohner offen fiir einen sachlichen Austausch waren und weiterhin sind.

Die folgende Darstellung der Ergebnisse bildet ab, worliber im Workshop gesprochen wurde, und welche Bedarfe und
Ideen gedullert wurden. Ob und in welcher Form einzelne Vorschlage in die weiteren Planungen einflie3en, wird im
weiteren Projektverlauf gemeinsam mit allen Beteiligten geprift.

Architektur, Nutzungen und Standorte:
Die wichtigsten Erkenntnisse

Architektur

Zunachst hatten die Teilnehmerinnen und Teilnehmer unterschiedliche Erwartungen an die Architektur der Griinen Hofe.
Einige Mieterinnen und Mieter befiirchteten, dass neue Baukérper den vertrauten Charakter der Siedlung verdandern
konnten, wahrend andere darin die Chance sahen, den versiegelten FuRabdruck friiherer Gebdude wieder aufzugreifen
und so zusatzliche Bodenversiegelung zu vermeiden. Gemeinsam waren sich alle einig, dass die Neubauten in ihrer

Hohe am Bestand ausgerichtet sein und als offene - nicht geschlossene - Hofe konzipiert werden sollten. Die Themen
Geschossigkeit und Gebaudehohe spielten im Workshop dabei eine untergeordnete Rolle.



Ooooo

EHEE

Bestand unsaniert Bestand saniert mit Dachausbau Planungsstand Pilotprojekt Gebaude 327

Viele Teilnehmende wiinschten zudem, die vorhandenen Keller- und Abstellrdume zu erhalten und in den Griinen Hoéfen
ausreichend Stauraum vorzusehen. Positiv bewertet wurde, dass durch eine abwechslungsreiche Offenheit das Thema
Barrierefreiheit und altersgerechte Zugénglichkeit gestarkt wurde und zusatzliche soziale Infrastruktur integriert werden
konnte (siehe dazu ,,Nutzungen der neuen Gebaude®).

Ein zentrales Anliegen war die Durchlassigkeit des Quartiers. Es gab Bedenken, dass durch die Griinen Hofe ein blockartiger
Charakter entstehen konnte, der die Innenbereiche von der Siedlung abtrennt. Im Verlauf des Workshops konnte

jedoch gut vermittelt werden, dass ein Unterschied zwischen ,Hof* und ,,Block” besteht - und dass die Innenhéfe der
Griinen Hofe 6ffentlich zuganglich bleiben sollen.

Ergdnzend wurde gewiinscht, dass die Hofe selbst begriint werden - als Aufenthaltsraume mit hoher Aufenthaltsqualitt.
Auch eine Dachbegriinung wurde ausdriicklich beflirwortet, ebenso wie die Idee, Balkone moglichst zur AulRenseite der
Gebaude auszurichten, um die Privatsphare im Hof zu starken.

Einblicke in die Arbeit zum Thema Architektur

10



Den Teilnehmerinnen und
Teilnehmern war wichtig, dass

das architektonische Konzept am
Ende deutliche Vorteile fir alle
Anwohnerinnen und Anwohner
bietet - von attraktiven Freirdumen
liber gute Zuganglichkeit bis hin

zu einer stimmigen Einbettung

in das bestehende Siedlungsbild.
Insgesamt wurde betont, dass die
Tiefe und GroRe der Hofe abhéngig
von ihrer Nutzung sei - etwa
bendtige eine Kindertagesstatte
mehr Flache als andere
Einrichtungen.

Viele konstruktive Vorschlage zur Optimierung der "Griinen Hofe"
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Nutzungen

Die Mieterinnen und Mieter diskutierten auch tiber die kiinftigen Nutzungen. Sie betonten, dass das Angebot an
Gewerbeflichen moderat ausfallen solle: Ein UbermaR an Gewerbe wiirde das Quartier dominieren, wihrend ein gut
sortierter Einzelhandel (Poststelle, Schreibwaren- und Kramerladen) bereits heute geschatzt wurde und ausgebaut
werden konnte. Gleichzeitig wurde mehrheitlich das Fehlen einer lokalen Versorgung beklagt - etwa durch eine
Pizzeria, einen Spati, kleinere Laden wie Friseure, Blumenldden oder einen Biergarten am Kino. Der Wunsch war, kleine
Ladenflachen mit einem nicht primar gewinnorientierten Vermietungskonzept zu realisieren.

Ganz oben auf der Prioritatenliste stehen bedarfsgerecht geplante Kindertagesstatten und Schulen sowie erganzende
Tagespflegeangebote. In diesem Zusammenhang wurde auch nach wohnortnahen Arztpraxen und zusatzlichem
Wohnraum fiir Medizinerinnen und Mediziner gefragt. Einigkeit herrschte darlber, dass Pflegeangebote - insbesondere
Pflegeeinrichtungen und Tagespflegeplatze — dringend benétigt wiirden.

Die Vision einer generationeniibergreifenden Siedlung wurde von vielen stark unterstiitzt - mit entsprechenden
Angeboten wie altersgerechten, kleineren und barrierefreien Wohnungen. Dabei wurde betont, dass diese nicht
zwangslaufig nur im Neubau entstehen missten, sondern auch im Bestand realisierbar seien.

Im Bereich sozialer und gemeinschaftlicher Angebote wurden Raume fiir Veranstaltungen, Begegnungszentren und
Gemeinschaftsraume angeregt — zum Beispiel in Anlehnung an das bestehende Kulturzentrum rund ums Kino. Auch eine
neue Stadtteilbibliothek fand groRen Zuspruch.

Nutzungsvorsachlage fir die "Griinen Hofe"
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Griin gestaltete Treffpunkte wie Grillpldtze oder ein Biergarten als informelle Orte der Begegnung wurden mehrfach
vorgeschlagen, um Natur- und Freiraumndhe mit Nachbarschaftskontakten zu verbinden.

Einhellig wurde betont, dass ,,Qualitdt vor Quantitdt” gehen misse und dass sich die zukiinftigen Nutzerinnen
und Nutzer eine echte Mitbestimmung bei der Vergabe und Gestaltung 6ffentlicher Rdume wiinschten. Als

konkreter Hinweis merkten sie an, dass das vorhandene Altersheim derzeit isoliert wirkte und durch die neuen
Nachbarnutzungen starker ins Quartier eingebunden werden sollte.

Nutzungsanforderungen
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Standorte

Ebenfalls wurden die vorgeschlagenen Standorte besprochen. Die Teilnehmerinnen und Teilnehmer stimmten
grundsatzlich zu, dass die im Entwicklungskonzept ausgewiesenen Positionen eine sinnvolle Grundlage bildeten,
wiesen jedoch darauf hin, dass diese in einem nachsten Schritt noch einmal sorgfaltig gepriift und gegebenenfalls
angepasst werden missten. Viele forderten, das kleine Wéldchen im Norden als griines ,,Eingangstor® zur Siedlung
weitestgehend zu erhalten — entsprechend kritisch wurde der nérdlichste Standort gesehen. Gegebenenfalls konnte
durch planerische Anpassungen (Verschiebung, kleinere Struktur) schon viel gewonnen werden. Zugleich bot gerade
dort die Umwandlung einer bislang wenig genutzten ,toten Ecke® die Chance, neue Wohn- und Freirdume sinnvoll zu
erganzen. Diese Herausforderung sollte in der weiteren Planung auch geldst werden.

Der Griine Hof direkt neben dem Kino im Zentrum stieR auf breite Zustimmung: Seine Lage erschien den
Teilnehmenden schliissig, und sie sahen darin eine Aufwertung des bestehenden Treffpunkts. Flachen mit
vergleichsweise geringem Baumbestand fanden generell die meiste Zustimmung, da hier nur wenige Badume gefallt
werden missten. Ein detailliertes Baumgutachten sollte bald Klarheit dariiber schaffen, welche Baume entnommen und
welche als wertvolle Bestandteile des Quartiers erhalten bleiben.

Im Siiden zeigte sich breite Akzeptanz fiir die geplante Flache, wobei vorgeschlagen wurde, sie leicht weiter 6stlich zu
verschieben und die angrenzenden Baumbestande auf den Nachbarparzellen weitgehend unangetastet zu lassen. Der
Standort im Nordwesten blieb der einzige strittige Standort.
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Ist-Zustand

Wichtige Aspekte bei der Standortdiskussion
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Beitrage zur Standortdiskussion



Weitere Eindriicke und Perspektiven

Die Gesprache sind insgesamt als fordernd, im Ergebnis aber als sehr positiv zu beschreiben. Zwar zeigten sich viele
Teilnehmerinnen und Teilnehmer zu Beginn eher kritisch gegenliber der Idee der Griinen Héfe, doch im Verlauf konnte
verdeutlicht werden, dass der vertraute Charakter der Siedlung nicht grundlegend verdndert wiirde. Sachliche Argumente
iberzeugten - auch bei kontroversen Punkten.

Ein zentrales Querschnittsthema war das Thema Verkehr und Parken, das mit Abstand am haufigsten angesprochen
wurde. Diskutiert wurde dabei auch iber den Stellplatzschlissel und die Frage, ob Mobilitdtsangebote wie Carsharing zur
Struktur der Bewohnerschaft passen.

Die Online-Beteiligung war ebenso aufschlussreich. Durch die konstante Beteiligung von mehreren hundert
Teilnehmenden - in der Spitze sogar 1.000 Teilnehmerinnen und Teilnehmer - sind iber 500 Nachrichten Gber den Chat
an die Expertinnen und Experten eingegangen.

Umgang mit den Fragen aus dem Chat des Online-Workshops

Im Rahmen des Online-Workshops wurden iber den gesamten Veranstaltungszeitraum rund 530 Nachrichten im Chat
verfasst. Die Beitrage umfassten eine Vielzahl an Fragen, Hinweisen und Kommentaren seitens der teilnehmenden
Mieterinnen und Mieter.

Die eingegangenen Nachrichten wurden dokumentiert und flieRen - soweit inhaltlich relevant und thematisch
zuordenbar - in die schriftliche Ergebnissicherung dieses Workshops ein. Eine Auswahl besonders haufig gestellter oder
zentraler Fragen wurde dariiber hinaus im folgenden Q&A-Bereich aufgegriffen und beantwortet.

Da es aus Griinden der Menge und Komplexitat nicht moglich war, auf jede einzelne Frage im Workshop selbst oder im
Nachgang detailliert einzugehen, besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit. Fir weiterfiihrende oder sehr spezifische

Fragen wird auf die Moglichkeit verwiesen, sich direkt an die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) oder die
weiteren Beteiligten im Projektteam zu wenden. Dies ist weiterhin iber die Ihnen bekannten Kontaktdaten moglich:

perlacherforst@bundesimmobilien.de

089 23685-123

wohnraumoffensive-perlacher-forst.bundesimmobilien.de
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Q&A - Antworten auf Ihre Fragen

In unserem Workshop - sowohl vor Ort als auch online - haben uns zahlreiche Fragen aus der Mieterschaft erreicht.
Insbesondere im digitalen Format wurden so viele Anfragen gestellt, dass wir nicht alle unmittelbar beantworten
konnten. Um Ihnen dennoch einen umfassenden Uberblick zu geben, haben wir im Folgenden ein ausfiihrliches Q & A
erarbeitet, in dem wir die am haufigsten gestellten Fragen zu folgenden Themenfeldern beantworten:

+ Hintergriinde des Projekts
+ Baumbestand

« Mietermanagement

+ Prozess & Ablauf
 Griine Hofe

Fragen zu:
Hintergriinde des Projekts

1. Wasist der Hintergrund des Vorhabens am Perlacher Forst?

Das Projekt zur Nachverdichtung der Siedlung am Perlacher Forst ist Teil der Wohnraumoffensive der Bundesregierung,
die 2018 gestartet wurde. Ziel ist es, dringend benétigten, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, so der Wohnungsnot

in Deutschland und Miinchen entgegenzuwirken und gleichzeitig Nachhaltigkeitsaspekte und die Anforderungen

an moderne Wohnkonzepte zu berticksichtigen. Gleichzeitig sollen notwendige und heute fehlende Nutzungen wie
Nahversorgung, Mobilitdtsangebote und soziale Infrastruktur ergénzt werden.

2. Wer ist verantwortlich fiir das Projekt?
Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) ist verantwortlich fiir die Planung und Durchfiihrung des Projekts und

finanziert das Projekt aus eigenen Mitteln. Das dafiir notwendige Bebauungsplanverfahren liegt in der Zustandigkeit der
Landeshauptstadt Miinchen.

3. Werist die BImA?

Die BImA ist seit 2005 als Anstalt des 6ffentlichen Rechts aktiv. Sie steht unter der Rechtsaufsicht des
Bundesministeriums der Finanzen. Mit Grundstiicken mit einer Gesamtfldche von rund 460.000 Hektar und mehr als
38.000 Wohnungen gehért die BImA zu den groRen Eigentiimern in der Bundesrepublik.

Die Hauptaufgabe ist die Verwaltung dieser Liegenschaften, u.a. um die Bedarfe fiir Bundeszwecke zu decken,

Werkswohnungen fiir Bundesbedienstete zur Verfligung zu stellen aber auch die Wohnraumoffensive von Bund, Landern
und Kommunen zu unterstiitzen
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4. Wie viele neue Wohnungen sollen entstehen?

Durch eine gezielte und zugleich vertrégliche Nachverdichtung kdnnen mit unserem Projekt in den néchsten 10 bis
20 Jahren ca. bis zu 1.000 weitere, dringend benétigte Wohneinheiten hinzukommen. Dieser theoretische Umfang
an moglicher Nachverdichtung wurde im Rahmen eines Ideenkonzeptes (sog. Machbarkeitsstudie) ermittelt.
Selbstverstandlich wird die genaue Anzahl serids im Lauf des Verfahrens gutachterlich untersucht und erarbeitet.

5. Wie viele Gebaude miissten abgerissen werden? Wie viele konnen erhalten und saniert werden?

Von den insgesamt 54 Bestands-Wohngebauden in der Siedlung wurden in den vergangenen Jahren bereits 35 durch
die BImA mit EinzelmaRnahmen saniert. Weitere 18 Gebdude sind nach aktueller Einschdtzung als sanierungsbediirftig
einzustufen.

Wie viele Bestandsgebaude durch Neubauten ersetzt werden, kann erst im Rahmen der im Bebauungsplanverfahren
vorgesehenen Prifungen ermittelt werden.

6. Welche Art von Wohnungen sollen neu gebaut werden?

Es wird eine Mischung aus verschiedenen Wohnungstypen entstehen, um unterschiedliche Bevélkerungsgruppen
anzusprechen. Ziel ist insbesondere, Wohnformen anzubieten, die den modernen Anspriichen heutiger Lebensentwiirfe
entsprechen und in dieser Form in den bestehenden Wohngebauden nicht realisiert werden kdnnen.

Fragen zu:
Baumbestand

7. Wie wird mit dem aktuellen Baumbestand umgegangen?

Der Erhalt des Baumbestands und der Biotopflachen ist ein zentrales Anliegen
des Projekts. Umfassende Umweltpriifungen und ein Klimafahrplan sind Teil der Planungen,
um den zahlreichen Nachhaltigkeits-, Umwelt- und Klimaaspekten Rechnung zu tragen.

8. Heil}t das, dass gar keine Baume gefillt werden miissen?

Der (iber die Jahre gewachsene und in weiten Teilen sogar geschiitzte Baumbestand ist auch fiir die BImA ein hohes

Gut, welches die Siedlung maRgeblich pragt. Aus diesem Grund werden wir bei den weiteren Planungen besonders
sorgfaltig priifen, inwieweit Eingriffe zur Schaffung neuen Wohnraums notwendig sind. In diesem wichtigen Punkt ist
die Abstimmung zwischen der BImA und dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung deshalb besonders eng. Ob und
wenn ja, wie viele Baume tatsachlich gefallt werden missen, ldsst sich erst zu einem spateren Zeitpunkt genau sagen.
Ersten groben Schatzungen zufolge, werden rund 300 Bdume entnommen werden missen. In jedem Fall werden zu
fallende Baume im Verhiltnis 2:1, also 600 neue Baume, von uns wieder aufgeforstet.
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Fragen zu:

HUIC
Ul Mietermanagement

9. Wie viele Wohnungen stehen derzeit leer?

Derzeit gibt es in der Siedlung am Perlacher Forst wenig Leerstand, dieser ist hauptsadchlich durch die
Wohnungssanierung bedingt. Die Zahl ungenutzter Flachen auch wéhrend der Realisierung unseres Vorhabens so gering
wie moglich zu halten, ist ein wesentliches Ziel aller Projektbeteiligten.

Leerstande miissen moglichst vermieden werden. Trotzdem gibt es gerade bei Sanierungs- und Entwicklungsvorhaben
zahlreiche Faktoren, die einen temporaren Leerstand von Wohnflachen unausweichlich und auch sinnvoll machen. Nur
durch Leerstand kénnen wir Mieter innerhalb der Siedlung dann auch temporar umziehen.

10. Wer darf in die neuen Wohnungen einziehen?

Als bundesunmittelbare Anstalt hat die BImA die Aufgabe, der sogenannten Wohnungsfiirsorge fiir Beschéftigte

des Bundes Rechnung zu tragen. Das bedeutet, dass der neu geschaffene Wohnraum zunachst fir die zahlreichen
Bundesbediensteten, die in Miinchen arbeiten und leben, angeboten werden soll. Auf diese Weise wird der angespannte
Wohnungsmarkt in der Landeshauptstadt jedoch auch erheblich entlastet.

11. Wie wird sichergestellt, dass die Wohnungen bezahlbar bleiben?

Die BImA orientiert sich am unteren Ende der ortsiiblichen Miete. Die Mieten sind derzeit gemal dem Haushaltsvermerk
des Deutschen Bundestages auf in der Regel 10 Euro (netto kalt) pro Quadratmeter begrenzt.

12. Einige der neuen Wohneinheiten sollen
barrierearm gebaut werden. Was heift
das genau?

Grundsatzlich bedeutet barrierearmes Bauen,
alle Bereiche so zu gestalten, dass sie
von Menschen mit unterschiedlichsten
Mobilitatseinschrankungen
selbststandig und sicher genutzt
werden kénnen. Mit dem
Entwicklungskonzept riisten

wir die Siedlung zukunftssicher

aus: Barrierearm heift, dass

Zugange stufenlos sind, Wege

und Tiren groRziigig bemessen

und Bbéden eben sowie rutschfest
ausgefiihrt werden. So wird

Wohnraum geschaffen, in dem

man sowohl heute als auch im Alter
selbstbestimmt und komfortabel lebt.
Detaillierte Pldne folgen, sobald die
Planungen weiter vorangeschritten sind.



Fragen zu:
@{ Prozess und Ablauf

13. Was sind die nachsten Schritte im Projekt?

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Ausschusses fiir
Stadtplanung und Bauordnung stehen wir jetzt am Beginn
des Bebauungsplanverfahrens. In diesem Verfahren werden
in enger Abstimmung mit dem Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung die Planungen fiir die Siedlung am Perlacher
Forst vertieft und detaillierter ausgearbeitet.

Gleichzeitig wird die BImA im Zuge eines Dialog- und
Informationsangebots alle direkt betroffenen und
interessierten Biirgerinnen und Biirger einladen, ihre
Anregungen und Wiinsche mit in diesen Prozess einzubringen.
Das passiert mit der Info-Veranstaltung am 28.11.2024 genauso
wie in Workshops im Friihjahr 2025.

Der nédchste formale Schritt im Bebauungsplanverfahren ist die

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit. Zuvor wird jedoch der

sog. Masterplan erstellt, der die bisherige Machbarkeitsstudie der ARGE
konkretisiert. Anschlieend werden im Zuge der §§ 3 Ab.1 bzw. 4 Abs.1 BauGB die
Offentlichkeit und die Triger 6ffentlicher Belange zu dem Vorhaben beteiligt.

14. Wann beginnen die Bauarbeiten?

Der im Juni 2024 gefasste Aufstellungsbeschluss leitet zundchst das Bebauungsplanverfahren ein. Damit beginnt die
intensive und detaillierte Planungs- und sodann die Genehmigungsphase. Der ,Startschuss® fir die Bauarbeiten ist
abhdngig vom Ergebnis dieser Phasen. Ganz grob geschatzt werden kann dieses Verfahren auf 3-5 Jahre.

15. Wie lange werden die BaumalRnahmen insgesamt dauern?

Wir befinden uns gerade erst ganz am Anfang des Bebauungsplanverfahrens. Belastbare Zeitplane kénnen erst nach
Abschluss der detaillierten Planungs- und Genehmigungsphase aufgestellt werden. Um die Durchfiihrung der baulichen
VeranderungsmaRnahmen fiir unsere Mieter so ,,schonend” wie moglich zu gestalten, beabsichtigen wir diese in
Bauphasen zu realisieren. Eine gleichzeitige Realisierung aller BaumalRnahmen ist ausgeschlossen.

16. Warum ist die Sanierung nur eine Option und nicht das Mittel der Wahl?

Leider hat sich bei der Sanierung des Prototyps herausgestellt, dass eine Sanierung nicht wirtschaftlich ist. Als
Bundesbehorde sind wir auch an bestimmte Rahmenbedingungen gebunden - der sachgerechte Umgang mit
Steuermitteln gehort dazu. Leider liegt vor dem Hintergrund dieser Erfahrungen der Fokus mittlerweile auf dem Neubau.
Das heil3t aber nicht, dass gar nicht saniert und alle Gebaude abgerissen werden. Vielmehr wird das Vorgehen Haus fiir
Haus genauestens untersucht werden. So wie jeder von uns das verniinftigerweise auch privat machen wiirde.

Ubrigens: es gibt auch erste Untersuchungen - auch der Bima selbst - die feststellen, dass ein Neubau durchaus Co,
vorteilhafter sein kann als eine Sanierung! Dies gilt es weiter zu untersuchen.
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17. Warum gibt es noch kein Konzept fiir die Verkehrsplanung und die Parkplatzsituation?

Wir stehen derzeit noch ganz am Anfang des Verfahrens - das vorliegende Entwicklungskonzept bildet lediglich die erste
Grundlage, auf der wir aufbauen. Natirlich wissen wir, dass Verkehrsfiihrung und Parkraum essenzielle Themen fir eine
lebenswerte Siedlung sind. Deshalb werden diese Aspekte in einem eigenen, vertieften Planungsabschnitt eingehend
gepriift und entwickelt. Eine so umfassende Untersuchung braucht Zeit, und auch wenn eine solche Antwort nicht immer
zufriedenstellend wirkt, versichern wir Ihnen: Sobald die Grundlagen erarbeitet sind, legen wir ein belastbares Verkehrs-
und Parkraumkonzept vor, das den Bediirfnissen aller Bewohnerinnen und Bewohner gerecht wird.

Fragen zu:
Griine Hofe

18. Warum wurde das ,,Griine Hofe“-Konzept
fiir die Siedlung am Perlacher Forst
vorgeschlagen?

Das Konzept wurde vorgeschlagen, um eine

nachhaltige und gemeinschaftsorientierte Losung

fur die Nachverdichtung zu bieten. Es zielt darauf ab,

den Wohnraumbedarf zu decken und gleichzeitig die
Lebensqualitat der bestehenden und neuen Bewohner zu
erhohen. Dies geschieht durch vielfaltige neue Nutzungen, die
mit den bisherigen Hauser-Kubaturen (=Hauserformen) nicht
mehr abgedeckt werden kénnen. Nur durch neue Hauserformen
kénnen auch neue Nutzungen wie Arztpraxen, Begegnungsraume,
Multifunktionsrdume oder Gastronomie geschaffen werden.

19. Worin unterscheidet sich das ,,Griine Hofe“-Konzept von herkommlichen Wohnbauprojekten?

Wahrend herkdmmliche Projekte oft von Grund auf neu geplant werden, baut das Griine-Hofe-Konzept auf den
vorhandenen Strukturen auf und erhalt dabei Bdume und Griinflachen. Die bestehende Charakteristik und die Qualitdten
der Siedlung werden dadurch ernstgenommen und weiterentwickelt.

Die Gebadude werden dabei so in die Umgebung eingefiigt, dass sie bestehenden Strukturen ergdnzen, anstatt sie
zu ersetzen. Diese Integration schafft neue Wohnformen und Gemeinschaftsangebote wie Kitas, kleine Laden und
Dienstleistungseinheiten, die die soziale Infrastruktur weiter fordern.

Ein Teil der bestehenden oberirdischen Parkplédtze wird in neue Freiflachen und Baufelder umgewandelt, wodurch eine
verbesserte Lebensqualitdt in einer vertrauten Nachbarschaft entsteht. Gleichzeitig werden neue Parkplétze in den
Quartiersgaragen der Griinen Hofe geschaffen, um dem Bedarf an Parkraum gerecht zu werden. Die parkdhnlichen
Griinrdume im Inneren der Teilquartiere werden durch den Riickbau von Bestandsgebduden erweitert und aufgewertet.

Das Ziel ist es, durch die behutsame Anpassung und Ergdnzung der bestehenden Siedlung eine kontinuierliche und

nachhaltige Entwicklung zu ermdglichen, die sowohl den Charakter des Viertels bewahrt als auch neue Moglichkeiten fir
die Bewohnerinnen und Bewohner schafft.
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20. Sind die Griinen Hofe geschlossen? Oder wird es Durchgange geben, die die Hofe mit der
Siedlung verbinden?

Die Griinen Héfe sind nicht abgeschottet, sondern durch groRRziigig geplante Ein- und Ausgédnge bestens in die
umliegende Siedlungsstruktur eingebunden. Querungs- und Durchgangswege fiihren direkt in die 6ffentlichen,
begriinten Innenhofe und schaffen so keine ,,Siedlung in der Siedlung®, sondern ergdnzen das Quartier sinnvoll -
ganz ohne Einschrankungen der Lebensqualitat.

21. Welche Nutzungen werden in den Griinen Hofen derzeit geplant?

Aktuell befindet sich das Projekt noch in einem frithen Planungsstadium, sodass konkrete Nutzungen noch nicht
abschlieRend feststehen. Im gemeinsamen Workshop haben wir jedoch zusammen mit den Mieterinnen und Mietern
die Bedarfe ermittelt, die im Quartier bislang fehlen und durch die Griinen Hofe gedeckt werden kdnnten. Zu den
gesammelten Vorschlagen zahlen Tagespflegeeinrichtungen, Kitas sowie Angebote zum Einkaufen und Verweilen. Diese
Ideen werden nun im weiteren Planungsprozess von allen Projektbeteiligten sorgfiltig auf ihre Umsetzbarkeit geprift.

22. Wie hoch werden die Griinen Hofe?

Final wird die Hohe erst nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens feststehen. Derzeit planen wir mit maximal fiinf
Geschossen (Erdgeschoss plus vier Obergeschosse). Auf der Website sind Hohenvergleiche zum Bestand veréffentlicht.

23. Wie viele Wohnungen entstehen in den Griinen Héfen?

Das steht noch nicht fest, da dort ja auch soziale Infrastruktur, gewerbliche Nutzungen oder Sonderwohnformen wie
Seniorenwohnen oder dhnliches entstehen sollen. Also all das, was in Zeilenbauten nicht entstehen kann.

24. Wie groB werden die neuen Wohneinheiten?

Auch das steht nicht fest. Ein Schwerpunkt wird darauf liegen, die WohnungsgréfRen zu ergénzen, die heute in
der Siedlung fehlen - also insbesondere kleinere Wohnungen. Aber selbstverstandlich werden im Neubau alle
WohnungsgroRen, also auch solche fiir Familien, entstehen.

25. Wird an den Standorten der Griinen Hofe, die in den
Planungen des Entwicklungskonzepts gezeigt werden,
festgehalten?

Die im Entwicklungskonzept ausgewiesenen Standorte wurden

bereits im Rahmen der Machbarkeitsstudie sorgfaltig gepriift und
bestatigt. Fur die BImA steht fest: An diesen Positionen entsteht
dringend bendtigter, bezahlbarer Wohnraum und wertvolle soziale
Infrastruktur. Im Workshop haben wir transparent dargelegt, welche
libergeordneten Kriterien zu dieser Standortwahl gefiihrt haben. Im
Workshop haben wir ausfiihrliches Feedback von den Mieterinnen

und Mietern zu den Standorten erhalten. Ihre Anregungen flieRen

nun in den weiteren Planungsprozess ein und werden gemeinsam

mit den anderen Projektbeteiligten sorgfaltig auf Machbarkeit und
Passgenauigkeit gepriift. So konnen wir sicherstellen, dass alle Vorschlage
wohliberlegt und im Sinne des Quartiers abgewogen werden. Ergebnisoffen.
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