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Entscheidung uber Ausschreibungsmodalititen
15. Stadtbezirk Trudering-Riem

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 00630
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Kurziibersicht zum Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 30.07.2014
Offentliche Sitzung

Stichwort Messestadt Ost, WA 4

Anlass Verkauf eines Grundstiicks in der Messestadt Ost, Anderungsantrag
der SPD-Stadtratsfraktion.

Inhalt Anderungsantrag der SPD-Stadtratsfraktion, das Bauquartier WA 4 in

der Messestadt Ost nicht im freifinanzierten Wohnungsbau, sondern
im Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB) auszuschreiben.

Entscheidungs- | Das Kommunalreferat wird ermachtigt, das Grundstiick WA 4 gegen
vorschlag Hochstgebot auszuschreiben.

Gesucht werden | Michael-Ende-Stral3e, Messestadt Riem
kann auch nach:
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Anlagen:
Anlage I:  Beschluss der Vollversammlung vom 08.07.2014

Anlage Il:  Anderungsantrag der SPD-Stadtratsfraktion
Anlage lll: Stellungnahme des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung
vom 16.07.2014 zur Beschlussvorlage vom 08.07.2014

Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 30.07.2014
Offentliche Sitzung

. Vortrag des Referenten

Die Beschlussvorlage war urspriinglich zur Behandlung in der Sitzung des Kommunal-
ausschusses am 24.07.2014 vorgesehen. Da die Vorlage nochmals mit dem Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung abgestimmt wurde, war eine rechtzeitige Anmeldung fir
den Kommunalausschuss nicht méglich; um eine zlgige Einleitung des Vergabeverfah-
rens fir den Wohnungsbau sicher zu stellen, ist die Behandlung in Teil A der heutigen Sit-
zung der Vollversammlung angebracht.

1. Sachverhalt

Wie in der Sitzung des Kommunalausschusses vom 03.07.2014 und der Sitzung der Voll-
versammlung vom 08.07.2014 (siehe Anlage |). Die Entscheidung Uber die Ausschrei-
bung des Bauquartiers WA 4 in der Messestadt Ost wurde von der Vollversammlung des
Stadtrates am 08.07.2014 mit einem Anderungsantrag der SPD-Stadtratsfraktion (siehe
Anlage Il) in den Kommunalausschuss bzw. in die heutige Vollversammlung des Stadtra-
tes zur Entscheidung vertagt.
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2. Anderungsantrag der SPD-Stadtratsfraktion vom 08.07.2014

,Der Antrag des Referenten wird wie folgt ergénzt:

1. gedndert | Das im Bebauungsplanentwurf Nr. 2065 gelegene Grundstiick WA 4 soll
flir den Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB) ausgeschrieben wer-
den.

2. Wie im Antrag des Referenten.”

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
2.1 Bestehende Beschlusslage

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates zum Konzeptionellen Mietwohnungs-
bau (KMB) vom 24.07.2013 wurden feste Quoten fir stadtische Flachen festgelegt, nach
welchen die verschiedenen Wohnbauarten zu verteilen sind. Danach sind

« 30 % der stadtischen Flachen fur den geférderten Wohnungsbau, einkommensorien-
tierte Férderung (EOF) und KomPro,

+ 20 % fur Munchen Modell-Eigentum/-Miete/-Genossenschaften sowie

+ 50 % der Flachen fur den freifinanzierten Wohnungsbau vorgesehen, wobei dieser
nun als Neuerung zu 30 % als Konzeptioneller Mietwohnungsbau und zu 20 % als
freifinanzierter Wohnungsbau - ohne Bindungen - vergeben werden soll.

Mit gleichem Beschluss wurde fiir die Messestadt Riem, Bebauungsplan mit Griinord-
nung Nr. 2065 (Messestadt Ost) eine Anderung der o. g. Quoten beziiglich des geforder-
ten Wohnungsbaus vorgenommen, so dass dort keine Bebauung im Rahmen der EOF
und/oder KomPro vorzusehen ist, sondern nur noch Wohnungen im Minchen Modell-
Miete und Minchen Modell-Genossenschaften (ggf. -Eigentum) errichtet werden sollen,
da der Anteil am geférderten Wohnungsbau in den angrenzenden Bauquartieren bereits
ausgeschopft ist. Die Quoten fur den KMB mit einem Anteil von 30 % im freifinanzierten
Wohnungsbau werden bereits in den Bauquartieren WA 1 - 3 des Bebauungsplans Nr.
2065 erfullt!

Durch den o. g. Anderungsantrag der SPD-Stadtratsfraktion wiirden die in der Vollver-
sammlung des Stadtrates vom 24.07.3013 festgelegten Quoten fur eine Bebauung im
Rahmen des KMB flir den Bereich der Messestadt Ost tberschritten. Der 0. g. Beschluss
der Vollversammlung ware daher entsprechend zu &ndern.

2.2 Einschatzung des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung

Der Grund fiir die Anderung der Quoten, insbesondere fir die Aufgabe der EOF, waren
die in der Messestadt Riem festgestellten problematischen Entwicklungen der Sozial-
struktur aufgrund der hohen Anteile des geférderten Mietwohnungsbaus in den ersten
drei Bauabschnitten der Messestadt Riem. Dem sollte mit den Grundstiicksvergaben im
Bereich des Bebauungsplans Nr. 2065 entgegengesteuert werden.
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Dazu gehdrt nach Auffassung des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung auch ein
Mindestmal} an Eigentumswohnungsbau im Planungsgebiet. Eigentumswohnungsbau
wirkt in hohem Mal3e stabilisierend auf das Gesamtgeflige eines neuen Vergabeab-
schnitts. Der Eigentumswohnungsbau ist durch die Auswahl des Bebauungsplans Nr.
2065 als Pilotprojekt des KMB bereits auf 20 % reduziert, eine weitere Reduzierung wird
als nicht ratsam angesehen.

2.3 Konzeptausschreibungen bei KMB-Flachen

Fur die Auswahl der Investoren bezuglich der KMB-Flachen werden grundsatzlich Kon-
zeptausschreibungen fir die Vergabe durchgefihrt. Konzeptausschreibungen beinhalten
neben einem fest vorgegebenen Kaufpreis zusatzliche Bindungen fir den Kaufer, z.B. im
Hinblick auf wohnungspolitische Kriterien (Wohnflachenverbrauch, Gemeinschaftsrau-
me), energetische und dkologische Kriterien (Verwendung von Baustoffen aus Uberwie-
gend nachwachsenden Rohstoffen, Regen- und/oder Grauwassernutzung etc.). Diese zu-
satzlichen Kriterien flihren in der Regel zwangslaufig zu einer weiteren Erhéhung der
Baukosten.

Wie bereits im Vortrag zum Kommunalausschuss am 03.07.2014 (siehe Anlage I) ausge-
fuhrt, sind Bauraum, Héhenentwicklung und Grundstlickszuschnitt fir den Wohnungsbau
im WA 4 nicht optimal. Insbesondere wirkt sich das ungunstige Verhaltnis von Erschlie-
Rungsflache zu Wohnflache ungtinstig auf die Wirtschaftlichkeit des Gebaudes aus. Wei-
tere kostenrelevante Bindungen erschweren daher eine Vergabe des Bauquartiers WA 4
zusatzlich.

2.4 Fazit

Angesichts der vorstehend dargestellten Griinde und der Ausflihrungen in den Be-
schlussvorlagen fur den Kommunalausschuss am 03.07.2014 und fur die Vollversamm-
lung des Stadtrates am 08.07.2014 (Anlage 1) soll von einer Ausschreibung im Rahmen
des KMB abgesehen werden.

Nur durch eine Ausschreibung auf dem freien Markt bietet sich die Moglichkeit einen qua-
lifizierten Investor zu finden, der die Chance annimmt, fur dieses Bauquartier mit seiner
exponierten Lage am Quartiersplatz, eine stadtebaulich und architektonisch interessante
Ldsung zu entwickeln.

3. Entscheidungsvorschlag

Der Referentenantrag aus dem Kommunalausschuss vom 03.07.2014 und der Vollver-
sammlung des Stadtrates vom 08.07.2014 wird unverandert eingebracht. Dartber hinaus
wird das Kommunalreferat beauftragt, dem Kaufer die Verpflichtung zu tbertragen, in Ab-
stimmung mit dem Referat fuir Stadtplanung und Bauordnung einen Realisierungswettbe-
werb durchzufihren.
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4. Beteiligung anderer Referate

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung hat dieser Beschlussvorlage inhaltlich zu-
gestimmt; auf die Stellungnahme zum Beschlussentwurf (Anlage Ill), wird hingewiesen.
Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung beflirwortet ausdricklich eine Vergabe
des WA 4 im freifinanzierten Eigentumswohnungsbau. Der Wunsch des Referats fur
Stadtplanung und Bauordnung, den Kaufer zur Durchfiihrung eines Realisierungswettbe-
werbs zu verpflichten, wurde in den Referentenantrag ibernommen. Die Eckpunkte und
Rahmenbedingungen dieses Wettbewerbs sind noch abzustimmen.

5. Beteiligung der Bezirksausschiisse

In dieser Angelegenheit besteht kein Anhorungsrecht des Bezirksausschusses 15 Trude-
ring-Riem.

Zum Verkauf des Bauquartiers liegt mittlerweile die Zustimmung des Bezirksausschusses
15 Trudering-Riem vom 30.06.2014 vor. Auf Wunsch des Bezirksausschusses sollten im
Rahmen des Verkaufs folgende Punkte aufgegriffen werden:

- Berucksichtigung des Wunsches der Bevolkerung nach einer ansprechenden Fassa-
dengestaltung. Die Bewohnerschaft wiinscht sich an dieser sensiblen Stelle ein her-
ausgehobenes und fur diesen Stadtbereich maligebendes Gebaude.

« Fur die Landeshauptstadt Minchen soll fir das Erdgeschoss ein vertraglich festge-
setztes Vorkaufsrecht aufgenommen und eingetragen werden.

Dazu ist Folgendes auszufihren:

Die Fassadengestaltung ist Bestandteil des von der Landeshauptstadt Minchen ohnehin
geforderten Realisierungswettbewerbs, so dass dieser Forderung bereits Rechnung ge-
tragen wird.

Ein vertragliches Vorkaufsrecht fir die im EG vorgesehene Nichtwohnnutzung ist ohne
konkrete Nutzungsvorstellungen nicht zielfUhrend und erschwert die Vermarktung des
Bauquartiers zusatzlich. Dem Investor bleibt die Aufteilung des EG grundsatzlich freige-
stellt, so dass die entstehenden Raumlichkeiten wohl nicht den kinftigen Nutzungswin-
schen der Landeshauptstadt Minchen entgegenkommen. Desweiteren hat die Landes-
hauptstadt Minchen bei einem Vorkaufsrecht beziiglich des Kaufpreises keinerlei Ver-
handlungsspielraum. Insoweit kann hier nicht mit einem "guinstigen" Kaufpreis gerechnet
werden.

Vom Kommunalreferat wird daher vorgeschlagen, auf das vom Bezirksausschusses ge-
wilinschte Vorkaufsrecht fur das Erdgeschoss zu verzichten.
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6. Unterrichtung der Korreferentin und des Verwaltungsbeirates

Der Korreferentin des Kommunalreferates, Frau Stadtratin Ulrike Boesser, und dem Ver-
waltungsbeirat, Herrn Stadtrat Hans Podiuk, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zu-
geleitet.

Eine rechtzeitige Zuleitung war nicht moglich, da die Vorlage erst von der Vollversamm-
lung des Stadtrates am 08.07.2014 zur Behandlung in den Kommunalausschuss am
24.07.2014 vertagt wurde und in der Referentenrunde am 21.07.2014 die direkte Be-
handlung in der Vollversammlung am 30.07.2014, ohne Vorberatung im Kommunalaus-
schuss am 24.07.2014, entschieden wurde.

7. Beschlussvollzugskontrolle
Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, weil der

Stadtrat Gber das weitere Verfahren, insbesondere die Ergebnisse des Ausschreibungs-
verfahrens, erneut informiert wird.



