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Florian Hoffmann ist gebirtiger Uttinger und seit 2020 Biirgermeister seiner oberbayerischen Heimat. Eine
der grofiten Aufgaben seiner bisherigen Amtszeit war die Finalisierung eines besonderen Projekts, das
2016 mit dem Erwerb eines Grundsticks durch die Gemeinde begann. Unter Koordination des Planungs-
verbandes AuBerer Wirtschaftsraum Minchen (s. Seite 33) und nach Gri

mens sind 88 Wohnungen im sozial orientierten Wohnungsbau entstanden. Die Holzhybridbauten von WWA

d

g eines K neh-

Architekten Gberzeugen nicht nur durch markante Silhouetten, sondern auch durch ihre nachhaltigen Qua-
litdten und autofreie Begegnungszonen. Im Gespréch erzdahlt Florian Hoffmann von einem Projekt, das eine

»Sternstunde firr Utting” und ein , grofles Projekt voller Strahlkraft* ist.




Wie wiirden Sie Utting jemandem beschreiben, der den Ort nicht kennt?

Utting liegt in der Ndhe von Landsberg und Augsburg sowie im Speckgiirtel von Miinchen. Aufgrund der Lage am

Ufer des Ammersees sind wir ein Touristenort und haben vor allem am Wochenende und in den Ferien viele Giste.

Vor Ort gibt es zwei Supermirkte und eine gute édrztliche Versorgung. Trotzdem ist Utting mit seinen 5.000 Ein-
wohnern ldndlich, auch wenn sich die Gemeinde in den letzten 20 Jahren sehr verandert hat.

Wer wohnt in Utting?

Die Bevolkerung setzt sich aus urspriinglichen Uttingern und Zugezogenen aus dem Grofiraum Miinchen zusam-
men, fiir die das Wohnen in der Stadt zu teuer geworden ist und die deshalb aufs Land ziehen. Da Utting vom
See beziehungsweise dem Landschaftsschutzgebietsgiirtel umgeben ist, kann die Gemeinde nicht in der Fliche
wachsen. Wir konnen nur innerértlich nachverdichten, entsprechend hoch sind die Preise. Unser Bodenrichtwert
liegt bei 1.250 Euro pro Quadratmeter. Das ist fiir einen Uttinger mit einem normalen Einkommen nahezu unbe-
zahlbar, fiir Miinchner Verhiltnisse jedoch giinstig. Entsprechend veréndert sich die Bevélkerungsstruktur. Die
jungen Leute gehen zum Studieren und kommen selten zuriick. Daraus resultiert auch das Vorhaben Schmucker:
Wir wollten Raum fiir diejenigen schaffen, die es sich sonst nicht leisten kénnen.

Was ist das firr ein Geldnde, auf dem die Gemeinde die neue Wohnbebauung initiiert hat?

Das Schmucker-Areal war frither eine groffe Landwirtschaft. 2008 brannte der unbewohnte Hof bis auf eine Teil-

ruine nieder. Als der Eigentiimer etwas spiter verstarb, ging die Flache an weltweit 17 Erben iiber, die sich ent-

schlossen, sie an einen Investor zu verkaufen. Dieser plante Doppelhaushilften mit Garagenhéfen, die wie mit

einem Stempel in die Fliche reingepresst wurden, um das Maximum herauszuholen. Architektonisch war das

eine Katastrophe. Noch bevor bei uns eine Vorkaufsrechtsanfrage eingegangen ist, hat der Investor bereits ange-
fangen das Grundstiick zu roden.

Und die Gemeinde hat interveniert?

Mein Vorginger Josef Lutzenberger hat einen sehr mutigen Schritt gewagt: Er hat eine Vorkaufsrechtssatzung
zur Schaffung von Wohnraum fiir niedrige und mittlere Einkommen erlassen und dem Investor das Grundstiick
wieder entzogen. So konnte Utting das Grundstiick mit allen Wald- und Wiesenflichen erwerben.

Wie konnte das Gelénde finanziert werden?

Parallel zum Prozess der Bebauungsplanung wurde zunichst ein Kommunalunternehmen gegriindet. Denn wir

hitten nicht allein aus Gemeindehand arbeiten konnen, das hitte unser Bauamt nie leisten konnen. Dieses Kom-

munalunternehmen hat sich dann auf den Weg gemacht, um an Fordergelder zu gelangen, denn sonst hitten

wir uns das nie leisten konnen. Insgesamt haben wir 30 Millionen Euro investiert. Als Gemeinde mit 5.000 Ein-

wohnern fragt man sich, ob das funktionieren kann. Wir zihlen heute zu den zehn am héchsten verschuldeten

Gemeinden in Bayern. Aber: Mit jedem Jahr reduzieren sich die Schulden - irgendwann bleiben dann die Mietein-
nahmen iibrig und so konnen wir spiter Geld fiir die Gemeindekasse verdienen.




Wie hat die Bevélkerung in Utting das Bauvorhaben aufgenommen?

Natiirlich gab es grofle Bedenken bei den Nachbarn. Dreif8ig Jahre lang grenzte ihr Grundstiick an eine griine

Oase. Dann kam die Gemeinde und baute dreigeschossig darauf — da hat man sich gefragt, wer da alles kommen

wiirde. Die Biirger hatten erst einmal Angst vor Verinderung, und diese Stimmung hat uns wihrend der gesamten

Bauphase begleitet. Wenn in Utting der Strom ausfiel, dann war Schmucker schuld, weil Mitarbeiter einen Stecker

gezogen hatten. Lag eine Schraube auf der Strafe, wurde uns die Gefihrdung der Anlieger vorgeworfen. Wihrend

man an einen Investor nur schwer herankommt, ist die Gemeinde von Montag bis Freitag von mindestens acht bis
zwolf Uhr erreichbar. Und das war nicht immer leicht.
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Wie lief der Wettbewerb ab?

Wir hatten eine hochkaritig besetzte Jury mit Mitgliedern aus der Regierung von Oberbayern, namhaften Archi-
tekten und Gemeinderiten. Fiir die Preisgerichtssitzung haben wir unsere Schulturnhalle fiir zwei Wochen ge-
sperrt. Wir hatten ein riesiges Modell des Gelindes, in das die teilnehmenden Biiros ihre Entwiirfe einsetzen
konnten. So konnten die Vorschlige von allen Seiten betrachtet und im Kontext bewertet werden. Nach der Preis-
verkiindung konnten die Biirger das Modell und die Einreichungen im Rahmen einer Ausstellung sehen und auch
Kommentare und Meinungen in einem Buch hinterlassen. Der Zulauf war extrem hoch.

Logeplan: WWA Architekten

Welche Kriterien hatte der Wettbewerb?

Wir haben 80 Wohnungen vorgegeben. Der Wohnungsmix reichte von Einzimmer-Apartments bis hin zu Fiinf-

zimmerwohnungen fiir Familien. Unser Ziel war es, die einzelnen Hiuser in Bezug auf die Altersstruktur zu

durchmischen: vom Auszubildenden iiber Familien bis zu Senioren. Eine weitere Auflage war, das Areal méglichst
autofrei zu gestalten, damit es die griine Lunge des Ortes bleibt.

Warum haben Sie sich fir einen Holzbau entschieden?

Bis zum Holzbau war es tatsichlich ein weiter Weg. Wir haben uns Expertenmeinungen eingeholt und viel dis-
kutiert. Am Ende konnte Holz in Bezug auf Okologie und Nachhaltigkeit iiberzeugen, aber auch aufgrund der
schnellen Bauabwicklung. Die Elemente werden im Werk vorgefertigt und dann auf die Baustelle geliefert.

Eine Holzbauweise ist auch ein Kostenfaktor - wie konnten sie das finanzieren?

Auch hier hatten wir den groflen Vorteil, dass die Regierung, die durch die nachhaltige Losung entstehenden
Mehrkosten mit 30 % fordert. Dadurch wurden die tatsichlichen Mehrkosten zwischen dem konventionellen Bau
und dem Holzbau gréfitenteils ausgeglichen. Natiirlich war der Holzbau immer noch teurer als die konventionelle
Bauweise, aber die Nachhaltigkeitsmerkmale des Gebiudes haben das Gremium schlieflich iiberzeugt. Wenn wir
als 6ffentlicher Bauherr nicht den Weg der Zukunft beschreiten, wie sollen wir das dann von Privaten fordern?
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Sie haben sich fir eine Architektur mit einer markanten Silhouette entschieden - warum?

Wir hatten viele gute Entwiirfe im Wettbewerb, aber gerade dieser mutige Entwurf fiigt sich perfekt in die Um-
gebung ein. Das Biiro WWA Architekten hat die umgebende Architektur mit ihren Satteldichern aufgegriffen
und neu interpretiert. So ist ein sehr moderner Bau entstanden, der aber dennoch durch die Holzfassade und
den Fischerhiittencharakter in die landliche Struktur passt. Durch das Vor- und Zuriickspringen auf dem sehr
langen und schmalen Grundstiick wirkt der Entwurf sehr leicht. Jede Wohnung erhilt durch diese Organisation
geschiitzte, private Bereiche — man sitzt nicht direkt neben dem Nachbarn auf dem Balkon. Und das Ensemble
funktioniert auch gut im stddtebaulichen Kontext, denn Utting féllt zum See hin ab. Wenn du im Flur am hchsten
Punkt stehst, ragen die Schmuckerspitzen gut einen Meter iiber die anderen Héuser hinaus. Das sieht sehr an-
sprechend aus und fiigt sich gut ein. Im Groffen und Ganzen war das gesamte Projekt eine Sternstunde fiir Utting.

Das klingt nicht so, als wéren Pendler die Zielgruppe?

Die Menschen, die beispielsweise aus Miinchen nach Utting ziehen, sind oft Leute, die bereits finanziell abgesi-

chert sind. Sie kommen nicht unbedingt aufs Land, um dann Mitglied in der Wasserwacht oder der Feuerwehr zu

werden. Unser Ziel war es ganz klar, denjenigen eine Chance zu bieten, die sonst finanziell keine Moglichkeit ge-

habt hitten, zu bleiben. Eigenbedarfskiindigungen sind bei uns ein grofies Problem. Fiir viele bedeutet das einen
Abschied aus Utting.

Das Areal ist autofrei. Wie gehen Sie mit den Freiflachen um?

Wir haben einen sehr grofien und zentral gelegenen Spielplatz. Er spricht nicht nur die Jiingsten an, sondern

macht auch 12- oder 13-Jdhrigen noch Spaf. Er ist ein zentraler Treffpunkt fiir alle Uttinger Kinder. Parallel dazu

gibt es weitldufige Griinflichen und immer wieder kleinere Bereiche mit Biumen und Binken, in denen sich auch
die Seniorengruppe mal zum Plausch treffen kann.

Wer bewohnt die Wohnungen?

Wir haben Kriterien festgelegt, nach denen entschieden wird, wer die Wohnungen beziehen darf. Dabei richten

wir uns nach dem Einkommen, der familidren Situation und dem Engagement im Ort. Fiir diese Faktoren wurden

Punkte vergeben. Trotzdem hatten wir dreimal so viele Bewerbungen wie Wohnungen. Zwei Drittel der jetzigen

Bewohner sind Uttinger, ein Drittel kam von au3erhalb. Die Wohnungen sind durch Lifte alle barrierefrei. Dazu

kommen zwei voll behindertengerechte Wohnungen, in die zum Beispiel auch eine Pflegekraft mit einziehen
kann. So hat sich die aktuelle Demografie ergeben.

Sie haben bewusst Begegnungsfléchen geplant?

Nicht nur drauflen, sondern auch als Teil der Héuser. Wir haben beispielsweise einen 120 Quadratmeter grofien

Gemeinschaftsraum mit einer 80 Quadratmeter groflen Terrasse. Er steht den Mietern zur Verfiigung und ist be-

sonders praktisch fiir diejenigen, die eine kleine Wohnung bezogen haben, aber mal einen grofien Geburtstag fei-

ern wollen. Er kann aber auch von jedem Uttinger gemietet werden, etwa fiir Kurse, Vortrige oder Feierlichkeiten.
Der Preis ist so niedrig, dass eigentlich nur eine Reinigungspauschale anfallt.




Wie ist die Resonanz heute, wie sehen die Uttinger das Areal?

Durchaus positiv. Das Areal ist ja auch eine 6ffentliche Anlage, die zwei Straflenziige verbindet. Und wir héren
oft, dass die Wohnbebauung kaum auffillt. Das spricht meiner Meinung nach fiir die Architektur, die eben kein
grofier Klotz ist. Und ich glaube, der Wohnwert ist allein durch die verwendeten Materialien relativ hoch.

Wie ist das Feedback von aufien?

Ich glaube, wir haben durch dieses wunderbare Projekt den Anstof fiir viele andere Gemeinden gegeben, sich

intensiv mit dem Thema auseinanderzusetzen. Selbst zu bauen und selbst zu entwickeln ist fiir viele Gemeinden

immer ein Angstgegner, weil es zu groft wirkt oder aufgrund der Verschuldung Sorgen macht. Wir haben schon

viele Biirgermeisterinnen und Biirgermeister, Stadtrite und Gemeinderite zu Besuch gehabt, haben sie durch

unser Areal gefiihrt und dem einen oder anderen auch die Bedenken nehmen kénnen. Eine Kommune, auch sei sie
noch so klein, schafft auch grofle Projekte mit Strahlkraft.

PLANUNGSVERBAND
AUSSERER WIRTSCHAFTSRAUM MUNCHEN

Der Planungsverband Auferer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) wurde 1950 als frei-

williger Zusammenschluss gegriindet, um die rdumliche Entwicklung in der Region

gemeinsam und abgestimmt zu gestalten. Dem Verband gehéren die Landeshaupt-
stadt Miinchen, rund 160 Stidte und Gemeinden sowie acht Landkreise an.

Der PV unterstiitzt seine Mitglieder bei Themen wie Flichennutzungsplanung, Ver-

kehr, Griinflichen und Klimaschutz. Er erstellt Analysen und Gutachten, begleitet

Beteiligungsprozesse und foérdert die Zusammenarbeit zwischen den Kommunen.

Ziel ist es, den gemeinsamen Wirtschaftsraum nachhaltig und lebenswert zu ent-

wickeln - mit einem guten Gleichgewicht zwischen Wohnen, Arbeiten, Mobilitit
und Freirdumen.

www.pv-muenchen.de
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