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Elina Potratz: Kénnen Sie die Kernidee und den Hintergrund der
Bonus-Geschossflache noch einmal skizzieren?

: Das Ziel der Bonus-Geschossflache ist es,
ein Anreizsystem flir Wohnraumschaffende zu etablie-
ren, in Qualitaten zu investieren, die im Hinblick auf so-
zial gerechte und nachhaltige Quartiere angelegt sind.
Die Bauherren bekommen dann fiir diese Investitionen
einen Ausgleich an Geschossflache. Der Hintergrund
ist, dass die Bau- und Erstellungskosten, etwa fiir Woh-
nungsbauunternehmen, oftmals nicht ausschlaggebend
dafiir sind, dass diese derartige Investitionen nicht ta-
tigen. Viel entscheidender fiir die Unternehmen ist der
dadurch entstehende Verlust an Flache und damit an
Rentabilitat beziehungsweise Liquiditat — also die Miet-
einnahmen mal Zins und Zinseszins, die ihnen tber viele
Jahre hinweg entgehen. Das Anreizsystem der Bonus-
Geschossflachen ist in Miinchen bereits erprobt und
ein tolles Instrument, das insbesondere fiir Wohnungs-
unternehmen, die geférderten Wohnungsbau umsetzen
oder Baugenossenschaften et cetera, wichtig ist.

Welche Qualitédten lassen sich damit beispielsweise befordern?

: Wenn Bauherren einen Gemeinschafts-
raum im Erdgeschoss erstellen, empfinden Archi-
tektinnen und Architekten das immer als eine sehr
hohe Qualitat: Es ist gut flirs Quartier und fir die Be-
wohnenden. Allerdings gehen dadurch leicht 100
Quadratmeter Wohnflache ,verloren®, das kann tiber
Jahre hinweg einen Verlust von Hunderttausenden
an Einnahmen bedeuten. Besonders interessant in
diesem Rahmen ist etwa der zweite bauliche Rettungs-
weg: Oftmals werden stattdessen anleiterbare Stellen
fir die Feuerwehr geschaffen, was dazu fihrt, dass
groBe Flachen versiegelt werden miissen, damit die
Einsatzkrafte anriicken kénnen. Dieser Raum steht
dann nicht mehr fiir Griinflichen und GroBbaume zur
Verfligung, die wir unter anderem zur Kihlung des
Stadtraums, aber auch fiir die Lebensqualitat im Quar-
tier bendtigen. Eine Losung ware tatsachlich, zwei
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Treppenhauser zu bauen - die verloren gegangene
Geschossflache kdnnte dann an anderer Stelle wieder
aufgeschlagen werden.
Richtet sich das Konzept vor allem an Wohnungsbauunterneh-
men oder auch an andere Bauherren?

: Im Prinzip ist es ein Instrument, das
die Kommunen einsetzen konnen, um individuell inre
Schwerpunkte zu fokussieren. Kommunen kénnen ja
sehr unterschiedliche Ziele haben, auch unterscheiden
sich Grundstiicke je nach Topographie, OPNV-Anbin-
dung et cetera sehr stark. Das Konzept richtet sich
jedoch schon in erster Linie an Wohnungsbauunter-
nehmen und vor allen Dingen an Bestandshalter. Es
kann individuell fiir einzelne Baufelder festgesetzt wer-
den - dadurch kénnten die Kommunen natirlich auch
steuern, wer in den Genuss der Bonus-GF kommt.

: Noch eine Ergéanzung von recht-
licher Seite: Wir wollen das Ganze (iber eine Anderung
der Baunutzungsverordnung umsetzen, und die gilt
dann natirlich bundesweit und prinzipiell auch fir alle
Bebauungsplane, die republikweit gesatzt werden. Wir
haben bei den Qualitatsbausteinen jedoch tatsachlich
einen Schwerpunkt im Geschosswohnungsbau - die
volle Wirkkraft entfaltet sich dabei wahrscheinlich in
verdichteten Wohnlagen. Wir glauben aber grundsatz-
lich, dass von den Bonus-Geschossflachen alle profitie-
ren, zuvorderst die Gesellschaft, weil wir mehr Qualitat
im Quartier schaffen kénnen.

Wenn eine zusatzliche Geschossflache noch on top auf die nor-
male Geschossflache dazukommt, konnte das jedoch auch auf
Unmut in der Bevolkerung stoBen, oder?

: Zunachst einmal muss die Geschoss-
flache nicht unbedingt on top dazukommen. Wenn
die Bauraume groB genug sind, kann man durch eine
groBere Gebaudetiefe oft sehr viel mehr erreichen als
durch ein weiteres Geschoss. Natirlich muss das im
stadtebaulichen Entwurf des Bebauungsplans bereits
berucksichtigt sein.
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