| - dege A
Telefon: 0 233-25449 ' Kommunalreferat

Telefax: 0 233-21238 ' _ Immobilienservice
© Az.: 912/29/0/14 '

Entscheidung iber A_ussr_:hrefbungsmodalitéiten
15. Stadtbezirk Trudering-Riem '

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 00630 .
Messestadt Ost

Fist, 1408/164 Trudering
‘WA 4 '

Kufziibersicht zum Beschlﬁss des Kommunalausschusses vom 03.07.2014 (VB)
Offentliche Sitzung '

'| stichwort Messestadt Ost, WA 4
Anlass Verkauf des Grundstiicks' WA 4 im freifinanzierten Wohnungsbats
Inhalt . Darstellung der Griinde far die Aﬁsschreibung des Bauquartiers WA 4

_ in der Messestadt Ost gegen Hochstgebot. _
Entscheidungs- |Das Kommunalreferat wird erméchtigt, das Grundsttick WA 4 gegen
vorschlag Hachstgebot auszuschreiben. '

| Gesucht werden | Willy-Brandt-Alles, Messestadt Riem
kann auch nach: |







Telefon: 0 233-25449 : Kommunalreferat
Telefax: 0 233-21238 : - - Immobilienservice
Az.: 912/29/0/14 '

Entscheidung tiber Ausschreibungsmodalititen
15. Stadtbezirk Trudering-Riem

‘Sitzungsvoriage Nr. 14-20/ V 00630

Méssestadt Ost
Flst. 1408/164 Trudermg
WA4

Anlagen:

1.
-2
3.

Stadtplan

Lageplan
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Beschiuss des Kommunalausschusses vom 03.07.2014 (VB)

’Offenthche Sitzung

Vortrag des Referenten

1. Vorgeschichte

Mit Bebauungsplan Nr. 1728 h, rechtsverbindlich seit 30.07.2003, wurden fur den Bereich
Messestadt Ost am U-Bahnaufgang vier Kerngebiete festgesetzt. Trotz mehrmaliger &f-
fentlicher Ausschreibungen konnten diese Kerngebiete nicht vermarktet werden.

Im Erdgeschoss des friher als MK 3 bezeichneten Kerngebistes war auch die Nahbe-

reichsversorgung der umliegenden Wohnbebauung durch Einzelhandelsbetriebe vorge-

sehen. Inzwischen sind die stdlich angrenzenden Wohnbauquartiere fertiggestelit und

" .bezogen, ohne dass entsprechende Emkaufsmbgllchkelten in der ndheren Umgebung
- vorhanden sind. Vor diesem Hintergrund sah das Referat flir Stadtplanung und Bauord-

nung die Notwendigkeit, den Bebauungsplan zu &ndern, um eine bessere Vermarktbar-
keit der-Flachen im Umgriff des U-Bahnaufganges zu erméglichen und damit die
Ansiediung des Einzelhandels zu gewahrleisten. AuRerdem kann im Anschluss an.die
Hochbaumafnahmen endlich der ffentliche Platz am U-Bahnaufgang realisiert werden
und einer Nutzung durch die Bewohner zugeflihrt werden.
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~ 2. Neue Planung

Inzwischen liegt der Satzungsbeschluss.vom 04.06.2014 des Bebauungsplans mit Griin-
ordnung Nr. 2085 vor, der nun anstelle der Kerngebiete "Allgemeine Wohngebiete" (WA)
- bzw. ein "Sondergebiet Nahbereichszentrum" (SO- -NBZ) vorsieht. Im Erdgeschoss des
SO-NBZ soll der in der Messestadt Ost dringend bendtigte grokflachige Lebensmittel-
markt untergebracht werden in den Obergeschossen ist Wohnnutzung vorgesehen

Im WA 3, das ebenfalls am U- Bahnaufgang und am kunftlgen Quartiersp[atz liegt, sollen
in den erdgeschossigen Bereichen am Quartiersplatz ebenfalls Nlchtwohnnutzungen un- -
tergebracht werden, d. h. der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Cafés und
kleine, nicht stdrende Handwerksbetriebe. Damit soll der Platz zu einem belebten Anzie-
hungs- und Quartlersmlttelpunkt werden. In den Bauquartieren WA 1 und 2 werden ber-
wiegend Wohnungen entstehen, lediglich in Teilbereichen der Erdgeschosse sollen
-ebenfalls Nichtwohnnutzungen realisiert werden. Im WA 4 ist jm gesamten Erdgeschoss
Wohnnutzung ausgeschlossen. Der Bebauungspian soll noch im Juli 2014 gesatzt
werden,

3. Vermarktung der Gesamtflichen im Um_griff des Bebauungsplans' Nr. 2065

Auf Empfehlung des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung hat der Stadtrat in
seiner Sitzung am 24.07.2013 beschlossen, dass im Bereich der Messestadt Ost der ge-
forderte Wohnungsbau ausschlieRlich im Miinchen Modell (Minchen Modell-Genossen-
schaften und Mlnchen Modell Miete) errichtet wird. Im freifinanzierten Wohnungsbau [st
der Konzeptlonelle M:etwohnungsbau (KMB) mit 30 % zu berucksmhtsgen

Vom Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wurde festgelegt, dass der freifinanzierte
Wohnungsbau (ohne KMB-Anteil) im SO-NBZ und i im WA 4 untergebracht wird, wahrend
der gefdrderte Wohnungsbau im Miinchen Modell und der Anteil des KMB in den Bau-
quartieren WA 1 - 3 realisiert werden soill.

Das Kommunalreferat und das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung haben sscH
' daher auf folgende Aufteilung der Vermarktung der Bauguartiere des Bebauungspians Nr.
2065 geelmgt o : : '

Vom Referat fUr Stadtplanung und Bauordnung werden die Bauquartiere WA 1 - 3 als
KMB und/oder Miinchen Modell vergeben, wahrend das Kommunalreferat die Bauquar-
tiere SO-NBZ und WA 4 im freifinanzierten Wohnungsbau ausschreil_:)t.

Mit Beschluss vom 18./24.07.2013 hat sich das. Kommunalreferat erméchtigen iassen,
das SO-NBZ gegen Hochstgebot auszuschreiben. Das Sondergebtet konnte auf dieser
Grundlage bereits Anfang des Jahres erfolgreich vermarktet werden, die Beurkundung ist
fUr Ende Juni 2014 geplant.

Fir das WA 3 werden seitens des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung Verhand-
Iungen mit der GEWOFAG Grundstiicksgesellschaft mbH firr die geplante In-House-Ver-
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gabe gefihrt, wihrend die Bauquartiere WA 1 und 2 fir gehossenschaftlicﬁen Woh-
_ nungsbau vorgesehen sind.. - ' '

4. Ausschreibung WA4

Wie bereits unter Ziffer 3 dargestellt, soll das Kommunalreferat das WA 4 im Bereich des

Bebauungsplans Nr. 2065 vermarkten. Im Hinblick auf die Gestaltung des kinftigen

' Quartiersplatzes ist eine rasche Ausschreibung des Bauquartiers angezeigt, damit auch

das hier vorgesehene Gebaude in zeltllcher Nihe zu den tUbrigen Geb&uden am Platz
fertiggestellt wird.

Im Hinblick auf die Ausschreibung smd folgende Besonderhelten dieses Gebaudes zu be-
ricksichtigen: : -

Urspriinglich war das Gebaude siidiich des sffentlichen Platzes als Hotelstandort konzi-
piert. Dementsprechend war ein relativ hohes, aber schiankes Gebéaude als Blickpunkt
geplant. Im Rahmen der Bebauungsplanénderung wurde allerdings die urspringliche
Gebsudehshe von 32 m auf 28 m reduziert. Mit einer Geschossfldche von insgesamt
3.100 m?, der geplanten Hohe und der Nichtwohnnutzunge'n im Erdgeschoss muss relativ
viel Flache fur die ErschiieBung des Gebaudes aufgewendet werden. Aufgrund der mitt-
ferweile errichteten angrenzenden Bebauung sind der Bauraum und die Hdhenentwick-
lung allerdings nicht mehr verdnderbar und waren nur noch marglnal an dle Erfordernisse
~ eines Wohngebaudes anpassbar,

Insgesamt sind Bauraum, Hohenentwicklung und Grundstiickszuschnitt fir den Woh-
nungsbau untypisch. Insbesondere sind nur geringe Freiflichen vorhanden, die wegen
der vorgesehenen Nichtwohnnutzungen im Erdgeschoss nicht einzeinen Wohnungen zu-
geordnet werden konnen. -

Unter wirtschaftlichen Gesichtspunktén ist Folgendes festzuhalten: Wegen der stadtebau- '
lich erforderlichen Gebaudehdhe und den Gebaudeabmessungen (Punktgebdude am Ta-
schenpark) ist der Anteil an ErschlieBungsflachen, insbesondere wegen des erforderli-
chen 2, Rettungswegs, relativ hoch, so dass der Anteil von ErschlieRungsfidche zur
Wohnfidche in einem ungiinstigen Verhéltnis steht. -

'Die-Lage des Baugrundstiicks direkt am Taschenpark, die hervorragende Erschliefiung
und die Versorgung/Infrastruktur in direkter Néhe sprechen jedoch fur eine Wohnnutzung.
£s werden voraussichtlich an diesem speziellen Standort andere Nutzergruppen ange-
sprochen, als in der Messestadt Riem-tblich. ' '

Es ist somit festzuhalten, dass das im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Gebéude ein
anspruchsvolles Planungskonzept erfordert. Die Vermarktung dirfte zwar grundsétzlich
vor dem Hintergrund der derzeitigen Marktlage fir Wohnungen im Mtinchner Raum ge-
lingen, jedoch sollte hier nicht durch weitere Auflagen im Rahmen der Ausschrelbungs—
kriterlen die Vermarktung erschwert und ggf. verzégert werden.
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Im Beschluss "Wohnen in Miinchen V" vom 01.12,2012 wurde bereits entschleden dass
bei kleineren Flachen eine Ausschrelbung im Preiswettbewerb nicht ausgeschlossen sein
soll. In dem hier vorgesteilten Fali handelt es sich um ein far Geschosswohnungsbau re-
lativ kleines Grundstiick mit iiberschaubarem Baurecht, so dass es wegen seines ge-,
ringen Umfangs unter den Ausnahmetatbestand im Sinne der o. g. Entscheldung im
Beschluss "Wohnen in Miinchen V" subsumiert werden kann. Zwar hat der Stadtrat in
seiner Sitzung am 24.07.2013 im Zusammenhang mit der Einflhrung des KMB die be-

. troffenén Referate beauftragt, bis auf Weiteres die stadtischen Grundstticke far den Woh-
nungsbau in Form von Konzeptausschrelbungen ohne-Preiswettbewerb zu vergeben und
somit bel Ver&uBRerungen den vom stidt. Bewertungsamt ermittelten Verkehrswert zu-
grunde zu legen. Es wurde aber auch entschieden, dass Ausnahmen im Einzelfall dem
Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt werden kdnnen.

Vor diesem Hintergrund wird daher vorgeschl‘a‘gen soWohl im Hinblick auf eine rasche
Vermarktung als auch wegen der speziellen baulichen Vorgaben auf eine Konzeptaus--
schreibung zu verzichten und fiir dieses Grundstiick aushahmsweise eine Ausschreibung

gegen Hdchstgebot zuzulassen. Wegen der fUr einen Wohnungsbau untypischen Vor-
gaben werden flir das Grundstiick sicher keine Hochstpreise geboten.

5. Entscheidungsvorschlag

' Das Kommunalreferat wird erméchtigt, das im Bereich des Bebauungsplanentwurfs

Nr. 2085 gelegene Grundstiick WA 4 gegen Héchstgebot auszuschre[ben Auf weitere
Auswahlkntenen wird verzichtet.

Der Verkauf wird dem Stadtrat zu gegebeﬁer Zeit zur Entschéidung vorgelegt.

6. Beteiligung anderer Referate

Das Referat fir ‘Stadtplanung Lmd Bauordnu‘ng hat der Bés’chlussvorlage zugestimmt,
7. Betei!igung der Bezirksaussdhiisse

In dleser Angelegenheit (Ausschrelbungsmodahtaten) besteht kein Anhérungsrecht des
Bezirksausschusses 15 Trudering-Riem. Die beziiglich des Verkaufs erforderliche Anho-
rung lduft derzeit; eine Riickmeldung des Bezirksausschusses liegt noch nicht vor.

8. Uhterrichfung der Korreferentin

Der Korreferentin des Kommunalrefefates, Fr'éu Stadtratin Ulrike Boesser wurde ein Ab-
druck der Sitzungsvorlage zugelejtet.

8. BeschIusévollzugskontrolle '

D[ese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, weil der
" Stadtrat Gber das weitere Verfahren, insbesondere die Ergebnlsse des Ausschrelbungs-
verfahrens, erneut informiert wird.
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Antrag des Referénten.
1. Das Kommunalreferat wird emﬁéchtigt das im Bereich des Bebaudngsp!anentwuﬁs :
~ Nr. 2065 gelegene Grundstiick WA 4 gegen Hochstgebot auszuschreiben. Auf weite-

re’ Auswahikriterien wird verz&chtet

2. Diese Sitzungsvorla'ge unferliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

" nach Antfag '

!

Die endgiiltige Beschlussfassung tber den Beratungsgegenstand obliegt der Voltver-

.. sammiung des Stadtrates.

Der Stadrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende o ' | Der Referent

Josef Schmid - : | Axel Markwardt - .
2. BUrgermeister ' - BerufsméaRiger Stadtrat
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- V. Abdruck von I. mit il.

‘ (ber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Revisionsamt
an das Direktorium - Dokumentationsstelle
z.K. ‘ '

V. Wv. Kommunalreferat - Immobilienservice - KD - GV/Qst

Kommunalireferat

i. Die Ubefeinstimmung vorsteh‘ende'n Abdrucks mit der begléubigten Zweitschrift wird .

besttigt.
N An: .
 das Kommunalreferat - [S-ZA . 7 ‘ o
das Planungsreferat - HAliJ ' - {
das Planungsreferat - HA [1/32 P ' - '
zK. :

'Am
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