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Inhalt ‘ In der Vorlage wird der Sachstand zur Sanierung des Olympia-

stadions dargestelit.

Entscheidungsvorschiag | Der Stadtrat beflrwortet die Sanierung des Olympiastadions mit
dem Szenario ,Fokus® mit bestandserhaltenden Sanierungen
bei Betriehstechnik und Brandschutz, umfassenden Schonheits-
reparaturen, Qualitdtsverbesserungen sowie bedarfsweiser in-
standsetzung auf Neubauniveau bei den Veranstaltu ngsfldchen
(Sanierung und Ergénzung) sowie geringfligige Reparaturen bei
allen anderen Flachen in Absprache mit dem Denkmalschutz.
Fir dieses Szenario fallen laut Grobkostenschatzung Kosten i.
H. v. 76 Mio. € und ein jahrlicher Bauunterhalt von 539 T€ an.
Die Qlympiapark Minchen GmbH wird beauftragt, eine Kosten-
berechnung zu erstellen. .

Nach Vorlage der Kostenberechnung wird der Stadtrat Uber die
Sanierung des Olympiastadions entscheiden.

Die Ausfithrungen zum Zeltdach werden zur Kenntnis genom-

men.
Den Planungskosten fiir die Sanierung des Zeltdaches von 5

Mio. € bis maximal 10 Mio. € wird zugestimmt,

Gesucht werden kann im | Brandschutz, Betriebstechnik, Sanierung, Gesamisanierung
RIS auch nach Olympiazeltdach
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Offentliche Sitzung

.  Vortrag des Referenten

1. Ausgangslage S
Das Olympiastadion ist nach Giber 40 Nutzungsjahren generalsanierungsbeddirftig;

dariiber hinaus fiihren neue Anforderungen u. a. zu notwendigen zusétzlichen Brand-

schutzmalnahmen.

Im Folgenden wird die aktuelle Beschlusslage dargestellt: '

. Mit Beschluss des Stadtrats vom 16.04./02.05.2013 wurde u. a. die grundsatzliche
Genehmigung von Sanierungs- und Erhaltungsmalnahmen fiir Olympiastadion,
Eishockeyhalle und die Event-Arena erteilt.

Darin enthalten war unter anderem ein Ausschnitt aus dem gesamten Sanierungs-
paket Betriebstechnik und Brandschutz fiir das Olympiastadion fiir Maltnahmen,
die fiir einen Weiterbetrieb bei derzeitiger Nutzung zwingend notwendig sind.

Am 08.07.2014 stimmte der Stadtrat den durch Kostenberechnung konkretisierten
Brandschutzmanahmen im Olympiastadion mit einem Volumen i. H. v. insgesamt
5,4 Mio. € zu. ‘ :

Die MaRnahmen wurden beschlossen, da - unabhngig von der weiteren Diskussi-
on um die Generalsanierung des Stadions - mit Durchfuhrung dieser Malknahmen
der Veranstaltungsbetrieb noch bis zum Ablauf der Lebensdauer der technischen
Anlagen aufrecht erhalten werden kann. Die OMG kann somit weiter flir das Jahr
2015 und die Folgejahre das Olympiastadion vermarkten. Fir eine langfristige Ver-
markiung muss die Betriebstechnik saniert werden, da der Ausfall der zum grofi-
ten Teil olympischen Anlagen immer wahrscheinlicher wird. Zudem ist eine Brand-
schutzerweiterung unabdingbar.

Laut SWM Services GmbH waren im Falle einer Generalsanierung des Olympia-
stadions hichstens ein Teil von ca. 5 % der o. g. Kosten von 5.4 Mio. €, also maxi-

mal 0,3 Mio. €, verloren.

Der Aufsichtsrat der Olympiapark Miinchen GmbH hat in seiner 131. Sitzuhg am
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26.06.2014 die Grobkostenschitzung der Sanierung Betriebstechnik und Erweite-
rung Brandschutz beraten und sich dabei flir eine Grundsatzentscheidung durch

den Stadtrat ausgesprochen.

Nach den von der Olympiapark Miinchen GmbH in Auftrag gegebenen Untersuchun-
gen im Zusammenhang mit den Sanierungsvarianten fanden im Olympiastadion in
den Jahren 2011 bis 2013 58 Veranstaltungen statt. 27 % dieser Veranstaltungen
nutzten die gesamte Flache einschliellich aller Ebenen. 30 % der Veranstaitungen
nutzten nur ca. 25 % der Flachen. Im Ubrigen wird auf die als Anlage 1 beigefiigte Un-
terlage, dort Folie 5, verwiesen. ‘
Ergénzend ist darauf hinzuweisen, dass die Ertrége des Stadions von einem zweijah-
rigen Turnus gepragt sind: In den ,geraden Jahren® finden FuBball-Welt- bzw. Europa-
Meisterschaften statt. In diesen Jahren sind fiir die Olympiapark Minchen GmbH kei-
ne bzw. nur wenige Kiinstler zu akquirieren, die ertragbringende ,Open-Air-Konzerte”
im Stadion ausrichten. In diesen Jahren findet i. d. R. ,Public Viewing" statt, das die

Ertragsausfille bei den Konzerten allerdings nicht kompensieren kann.

Varianten

. Ubersicnht :

Die Olympiapark Miinchen GmbH hat in Zusammenarbeit mit SWM Services GmbH
und AS&P — Albert Speer & Partner GmbH verschiedene Varianten fiir die weitere
Nutzung des Stadions und die damit notwendigen Sanierungen erarbeitet. Im Auftrag
des Aufsichtsrates wurden dabei auch alle Mbglichkeiten zur Kostenreduzierung der
Variante Bestandsorientierung untersucht. Insbesondere auf Grund anderer Risikoan-
sitze kommt AS&P zu niedrigeren Gesamtkosten (z. B. rd. 7 Mio. € weniger in der Va-
riante Bestandsorientierung). Die SWM Services GmbH hat jedoch auf Grund der be-
reits durchgefiihrten Baumafinahmen nach Ansicht des RAW die fundierteren Erfah-
rungswerte hinsichtlich des Olympiaparks, so dass in dieser Vorlage deren Kostenan-
gaben herangezogen werden.

Zusammenfassend werden die Varianten und Szenarien mit den jeweiligen Grobkos-

ten (Quelle: SWM Services GmbH) dargestelit; im Ubrigen wird auf die Anlagen (ins-
besondere Anlage 2, dort Seite 11) verwissen.
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Variante |1 Bestandsorientierung 2 Bestandsorientie- 3 Nutzungsreduktion
rung - light
A) Erhalt |B) Maxi- | C) Fokus |D)Arena |E)Arena |F)Besu- G) Besu-
Szenario mal + Migter |cher cher +
E2+E1 Mieter
anteilig E2+E1
: anteilig -
Budget in 71.954 77.404 75.970|. 41.943 51.606 14.833 25.495
TE
Jahrlicher 616 385 539 539 616 385 462
Kleiner
Bauunter-
halt in TE€

Alle Betrage sind netto ohne eventuell anfallende Umsatzsteuer.

Die Zeltdachkosten sind hier nicht enthalten, wilrden allerdings in jeder Variante {auller Abbruch} glei-
chermafien anfallen. fm Ubrigen wird zum Zeitdach auf die Ausflhrungen unter Nr. 5 verwiesen, '

Auch eine (teilweise) FuRbalinutzung des Stadions ist nicht in die Kosien aufgenommen.

Die Kosten der oben aufgezeigten Varianten basieren auf den im Folgenden definier-
ten ,Sanierungsstufen”, die je nach Nutzung und aktuellem Zustand der Fléchen an-
gesetzt wurden. Diese Bezelchnungen sind teilweise in den Anlagen zum Beschluss
verwendet: : ‘

. Sanierungsstufe 0: Hier werden auf allen Ebenen ausschlieklich Reparaturen und
Ausbesserungen vorgenommen, um die Bestandssituation zu sichern und zu er-
halten. Eine Verbesserung der Veranstaltungssituation in diesem Szenario ist so-
mit ausgeschlossen. o

. Sanierungsstufe 1: Hier erfolgen lediglich Schonheitsreparaturen.

. Sanierungsstufe 2: Hier erfolgen erhebliche Qualitdtsverbesserungen, defekte
Technik wird ausgetauscht.

. Sanierungsstufe 3; Hier handelt es sich um einen maximalen Ausbau bzw. eine

Modernisierung auf Neubauniveau.

In der 131. Aufsichtsratssitzung der Olympiapark Miinchen GmbH am 26.06.2014 ha~
hen sich die Vertreter der SWM Services GmbH aus wirtschaftlichen Griinden fiir die
Variante Nutzungsreduktion mit Besuchertouren und Vermietung (25,5 Mio. €) ausge-
sprochen. Die Oiympiapakk Miinchen GmbH praferiert die Variante Bestandsorientie-
rung Fokus (76,0 Mio. €), um den bestehenden Veranstaltungsbetrieb aufrecht erhal-

ten zu kbnnen. _
Die Mittelabfiisse nach Varianten aufgegliedert ist als Aniage 4 beigeflgt.
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2.2. Variante Bestandsorientierung |
Diese Variante gliedert sich in die Szenarien Erhalt, Maximal und Fokus.
Basis fiir den Weiterbetrieb des Stadions ist dabei die Beibehaltung der derzeitigen
Nufzung:
e durchschnitilich 3 Veranstaltungen mit Voilauslastung des Stadions p. a.
e durchschnittlich 7 Veranstaltungen mit Teilauslastung des Stadions p. a.
e durchschnittlich 30 Veranstaltungen auf Ebene 2 p. a.
e Besuchertouren u. Stadionbesichtigungen
¢ Dauervermietung von Teilflichen

Die Szenarien sind im Folgenden beschrieben:

2.2.1.8zenario A ,Erhalt” (72,0 Mio. €)
Bei Bestandsorientierung Erhalt wiirden in erster Linie die fiir einen Veranstaltungsbe-
trieb notwendigen Sanierungsmalinahmen. zu Betriebstechnik und Brandschutz um-
gesetzt (34,3 Mio. €), jedoch keine Qualitdtsverbesserungen flir den Veranstaltungs-
" betrieb. Daneben erfolgen bestandserhaltende Reparaturen in Absprache mit dem
Denkmalschutz Uber alle Ebenen, ebenfalls ohne Qualititsverbesserungen. Die In-
vestitionen zum Erhalt des Stadions wéren obligatorisch.

2.2.2.5zenario B ,Maximal” (77,4 Mio. €)

Zusétzlich zu den flir das Szenario ,Erhalt” geschilderten Malinahmen erfolgen auch:
umfassende Schonheitsreparaturen in Absprache mit dem Denkmalschutz bei den
vermieteten Flachen ebenso bei ErschlieRung und Sanitar. Vorgesehen sind auch be-
standserhaltende Reparaturen in Absprache mit dem Denkmalschutz bei der Technik.
Geplant sind auch Qualitdtsverbesserungen aufbauend auf bestandserhaltenden Re-
paraturen und eine insgesamie Instandsetzung auf Neubauniveau zur Optimierung
der Veranstaliungsflidchen.

2.2.3.Szenario C ,Fokus® (76,0 Mio. €)
Beim Szenario Fokus sind rieben den fiir das Szenario A LErhalt* geschilderten Maf}-
nahmen auch Schdnheitsreparaturen in Absprache mit dem Denkmalschutz, Quali-
tatsverbesserungen sowie bedarfsweise Instandsetzung auf Neubauniveau bei den
Veranstaltungsfidchen (Sanierung und Erganzung) vorgesehen. Bei allen anderen
Flachen sind geringfiigige bestandserhaltende Reparaturen in Absprache mit dem
Denkmalschutz geplant.

2.3. Varlante Bestandsor:entierung - light
Die ,Bestandsorientierung - light” geht davon aus, dass das Stadion weiter fur Grofd-
veranstaltungen (Open-Air-Konzerte, ,Public Viewing", religitse Kongresse etc.) ge-
nutzt wird, die Bestandsnutzung in den Ebenen 1, 2 und 3 aber entfallen und durch
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‘temporire Bauten auf dem Olympiagelénde ersetzf werden soll. Kosten fir diese tem-
pordren Bauten sind in der Kosteniibersicht nicht enthalten. Die Olympiapark Mun-
chen GmbH rechnet mit ¢. 300 T€ zusétzlichen Kosten fiir die Anmietung von Zelten
und Containern pro ,Open-Air-Konzert". Ein Aufbau von temporaren Bauten ist im '
Urngriff des Olympiastadions nicht méglich, da die notwendigen Flachen dort nicht zur

Verfligung stehen.
Auch bei dieser Variante wurden zwei Szenarien untersucht:

2.3.1. Szenario D ,Arena’ (41,9 Mio. €)
Die ,Bestandsorientierung — light/Arena” (Szenario D) geht davon aus, dass das Sta-

dion weiter fiir Groveranstaliungen (Open-Air-Konzerte, Public Viewing", religidse
Kongresse efc.) genutzt wird, die Bestandsnutzung in den Ebenen 1, 2 und 3 aber

entfallen soll (siehe Nr. 2.3.).

2.3.2.Szenario E Jight & Miete" (51,6 Mio. €)
Vor dem Hintergrund des Stadtratsbeschlusses vom 04./19.02.2014 zur Forderung

der Kultur- und Kreativwirtschaft wurde von der SWM Services GmbH zusatzlich un-
tersucht, welcher Aufwand notwendig ist, um Mistern die Flachen der Ebene 2 und
anteilig der Ebene 1 zur Verfligung zu stellen; siehe hierzu die Darstellung der SWM

Services GmbH (Anlage 2 Seiten 9 1.).

2.4, Variante Nutzungsreduktion
Die Variante ,Nutzungsreduktion” geht davon aus, dass keine Veranstaltungen mehr

im Innenbereich des Stadions sowie im Ehrengastbereich stattfinden. Es wiirde ledig-
lich das Denkmal Olympiastadion erhalten bleiben.
Auch bei dieser Variante wurden zwei Szenarien untersucht:

2.4.1.8zenario F ,Besucher” (14,8 Mio. €)
In diesem Szenario entfallt neben der Sanierung des Innenbereichs auch die Sanie-

rung der Ebenen 1, 2 und 3, diese werden stillgelegt.

2 4.2 Szenario G ,Besucher & Miete” (25,5 Mio. €) :
Wie bereits bei Szenario E hat die SWM Services GmbH ergénzend untersucht, wel-
cher Aufwand zusatzlich notwendig ist, um Mietern die Flachen der Ebene 2 und an-
teilig der Ebene 1 zur Verfigung zu stellen; siehe hierzu auch w. o. die Darstellung

der SWM (Anlage 2 Seiten 8 1.).

2.5.Wirtschaftlichkeit
Die Olympiapark Miinchen GmbH wird durch ihre operative Tatigkeit die Investitions-
kosten nicht erwirtschaften kénnen; in den Jahren 2009 bis 2013 betrug laut Finanz-
daten- und Beteiligungsbericht 2013 der Finanzhilfekoeffizient zWischen 36 % und 67
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%. Dieser gibt an, welcher prozentuale Anteil der Aufwendungen durch Finanzhilfen
insgesamt gedeckt wird. Der Finanzhilfekoeffizient gibt den prozentualen Befrag vor,
um den sich das Betriebsergebnis verbessern miisste, um den gemeinderechtlichen
Vorgaben (z. B. Kostendeckung, Gewinnabfiihrung) zu entsprechen.

Derzeit erwirtschaftet das Olympiastadion folgende Deckungsbeitrage:

Deckungsbeitrag Hohe
Deckungsbeitrag | (Ertrage ./. direkie Kosten) 1.206 TE
Deckungsbeitrag il (Ertrage /. direkte Kosten ./. Fixkosten) 830 T€

Die grékten Deckungsbeitrdge der vergangenen Jahre lieferten die ,Open-Air-Konzer-

te”.
Von héheren Deckungsbeitrdgen ist auch nach der Sanierung kaum auszugehen.

Die Olympiapark Miinchen GmbH verweist darauf, dass eine Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung der Sanierungsmafnahmen zu keinem positiven Ergebnis fuhrt. Allerdings
hétten grofle ,,Open»AipKonzerte“‘ hohe Umwegrentabilitdten; laut OMG liegt z. B.
eine Untersuchung vor, demnach das. U2-Konzert im Jahr 2005 in Miinchen eine Um-
wegrentabilitit i. H. v. 8,7 Mio. € im Bereich der Hotellerie, Gastronomie efc. erbrach-
te.

2.6.Bewertung der Szenarien
- Bewertung durch Olympiapark Minchen GmbH
o Von der Olympiapark Minchen GmbH wird das Szenario C ,Fokus® (76,0 Mio.

€) praferiert. Es entspricht laut OMG einer optimierten Lésung zwischen maxi-

malem Veranstaltungskomfort (Szenario B) und Bestandserhalt (Szenario A).

Dementsprechend wiirde es sich laut OMG anbieten, lediglich Teile der Veran-

staltungsflachen mit der Schwerpunktsetzung auf Ebene 1 zu modernisieren

bzw. auszubauen und alle sonstigen Flachen lediglich bestandsorientiert mit

geringfiigigen Reparaturen in Absprache mit dem Denkmaischutz zu belegen

und entsprechend auszufihren.

Die Variante Bestandsorientierung ist aus Sicht der OMG aus folgenden Griin-

den sinnvoli: :

= die langfristige Vermarktung des Olympiastadions und die

« Fortflihrung von Miinchens einziger und weltweit bekannter Veranstal- |
tungsstatte fiir ,Open-Air-Konzerte” mit einer Kapazitat von bis zu 75.000
Zuschauern ist gesichert ”

= die 115 attraktiven Arbeitsplétze der OMG waren gesichert (bei Schlielung
des Olympiastadions miissten vier Arbeitsplétze abgebaut werden, die di-



Seite 7

rekt dem Olymplastadlon zugeordnet werden kénnen. Die Personalumlage,
die auf das Stadion entfillt, entspricht in Stellen umgerechnet rund 13 Stel-
fen.
= die Sponsoreneinnahmen von jahrlich rund 650 T€ sind bei Wegfall des
Olympiastadions als Veranstaliungsstatte gefahrdet, da das Olympiastadi-
on den Kern des Olympiaparks darstelit, wie auch in der Marktanalyse
 durch das Institut dwif festgestelit wurde.
= des Weiteren weist die OMG ausdriicklich darauf hin, dass das im Rahmen
der steuerlichen Umgestaltung geplante Betrisbsmodell (Betriebsverpach-
tung mit umsatzsteuerticher Organschaft) voraussetzt, dass eine Be-
triebs-pacht an die LHM zu zahlen wére, dies sei ohne die Ertrage im
Olympiastadion nicht moglich. -
Daneben wird von der OMG auf den voraussichtlichen Wegfall der Event-Are-
na verwiesen, der sich bereits nachhaltig auf den Veranstaltungsbereich aus-
wirkt. Im Rahmen eines Workshops an dem Vertreter von OMG, SWM, LHM
und AS&P teilnahmen, wurde untersucht, ob die Stilllegung siner Ebene zu
groleren Kostenreduzierungen der Variante Bestandsorientierung fihren
kénnte, was aber nicht der Fall ist, da insbesondere Technikbereiche in den
~ verschiedenen Ebenen zusammenhangen und somit ein komplettes Schiieften
giner Ebene nicht moglich ware.
Die Variante Bestandsorientierung — light, Szenario D, ist nach Ansicht von
AS&P und OMG nicht weiter zu verfolgen, da die Durchfiihrung von sportli-
chen und sonstigen GroRveranstaltungen trotz relativ hoher Sanierungsauf-
wendungen zukiinftig kaum mehr méglich ware. Es ist der OMG insbesondere
nicht méglich, ausreichend Flachen flr veranstaltungsbezogene Nuizungen
(VIP-Bereiche, Produktionsbereiche, etc.) zur Verfiigung zu stellen, da ein
GroRteil der Flachen fiir Notfalihilfe und als Evakuierungsbereiche (Aufwarm-
platz) etc. im unmittelbaren Umfeld des Stadions vorhanden sein muss. kine
Auslagerung dieser veranstaltungsbezogenen Nutzungen in temporére Bauten
(Zelte und Container) wiirde laut OMG zudem in nicht vertretbarer Weise in
das visuelle Erscheinungsbild des Olympiaparks eingreifen. Auch entstlinden
nach Angaben der OMG hierfiir Kosten fiir Montage, Miete und Demontage,
die das direkte Ergebnis der Veranstaliungen erheblich verschiechtern wiirden.
Das Szenario E erachtet die Olympiapark Miinchen GmbH ebenso fir nicht
sinnvoll, da, wie bei Szenario D dargestellt, die ,Bestandsorientierung-light”
gleichzusetzen ist mit dem Verlust fast samtlicher GroRveranstaltungen. Die
Durchfiihrung von GroRveranstaltungen ist nur mit einer voll funktionalen Ebe-
ne 3 (Technikebene) sowie frei verfligbaren Raumlichkeiten in den Ebenen 1
und 2 realistisch. Ein weiteres wesentliches Hindernis ist die Tatsache, dass
bei den bereits erwahnten Grofiveranstaltungen die Ebenen uneingeschrankt
zur Verfligung gestelit werden missten. Dies setzt voraus, dass die potentiel-
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len Mieter eine Mietnutzungsminderung bedingungslos (d. h. ohne Abschlag
bei der Miete) akzeptieren. In veranstaltungsstarken Jahren kann dies bedeu-
ten, dass dem Mieter die Raumlichkeiten flr bis zu 3 Monate nicht zur Verfil-
gung gestellt werden kénnten.. |

o Das Szenario F ,Besucher” ist laut OMG gleichzusetzen mit dem kompletten
Veriust des Olympiastadions als Veranstaltungsstatte und damit seiner eigent-
lichen ldentitat. Auch in dieser Variarite fallen jahrliche Bauunterhaltskosten so-
wie Bereichsfixkosten (z. B. Energie, Personal, Reinigung) an.

o Auch das Szenario G ,Besucher & Miete" ist laut OMG gleichzusetzen mit
dem kompletten Verlust des Olympiastadions als Veranstaltungsstatte, also
Szenario F. Hier tritt die OMG nur zusitzlich als Vermieter von Raumlichkeiten

auf,

Bewertung durch SWM Services GmbH
Die SWM Services GmbH bevorzugt aus wirtschafilichen Grilnden das Szenario G

.Besucher & Miete" (25,5 Mio. €).

Bewertung durch Stadtkdmmerei

.Die Stadtkdmmerei stimmt der (ibermittelten Beschlussvorlage in 0.g. Angelegen-
heit fir den Ausschuss fiir Arbeit und Wirtschaft am 11.11.2014 dem Grunde nach
zu. Ergénzend ist aus Sicht der Stadtk&mmerei jedoch auf Folgendes hinzuwei-
sen:

Die Vermieterin SWM Services GmbH hat sich aus wirtschattlichen Grinden fir
eine Nutzungsreduktion ausgesprochen. Auch die LHM hat ihre Haushaltswirt-
schaft sparsam und wirtschaftlich zu fithrén. Aufgaben sollen in geeigneten Féllen
daraufhin untersucht werden, ob und in welchem Umfang sie durch nichtkommu-
nale Stellen, mindestens ebenso gut erledigt werden kénnen (Art. 61 Abs. 2 GO).
Die Sanierung des Olympiastadions mit dem Szenario ,Fokus" verursacht It. Grob-
kostenschatzung Kosten von 76,0 Mio. €. Der jahrliche kleine Bauunterhalt belduft
sich auf 539 T€. Aus Sicht der Stadtkdmmerei muss der Stadtrat bei seiner Ent-
scheidung diese hohen Sanierungs- und Folgekosten in Relation setzen zur Nut-
zung des Stadions. Lt. Vorlage nutzten nur 27 % der Veranstaltungen in den letz-
ten Jahren die gesamte Flache des Stadions und diirften damit nicht problemios
an einem anderen Standort durchgefiihrt werden kénnen. Dies entspricht lediglich
ca. flnf Veranstaltungen pro Jahr. Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten sind
vorrangig die Open-Air-Konzerte zu nennen, deren Zahi sich sogar durchschnitt-
fich nur auf drei Konzerte pro Jahr belief. Unterstellt man eine Nutzungsdauer
der anstehenden Sanierungsmafnahmen von 20 Jahren, so lage die jahriiche Be-
lastung bei linearer Verteilung bei 3,8 Mio. € p.a. und dem kleinen Bauunterhalt
von 539 TE. Dem steht ein Deckungsbeitrag | des Olympiastadions von derzeit 1,2

Mio. € p.a. gegeniiber.
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Aus Sicht der Stadtkdmmerei wird ein saniertes Oiympiastadion die Investi-
tions- und Unterhaltskosten deutlich nicht erwirtschaften kénnen.

Die Stadtkdmmerei hat angesichts der hohen Sanierungskosten die Variante Be-
standsorientierung light eingebracht. Es wird zur Kenntnis genommen, dass die
Betreibergeselischaft Olympiapark Minchen GmbH bei dieser Variante die Durch-
fiihrung sportlicher und sonstiger GroRveranstaltungen zukiinftig fiir ,kaum” mehr
mdglich halt. Dies wird von der Betreibergesellschaft damit begriindet, dass aus-
reichend Flachen fir veranstaltungsbezogene Nutzungen, insbesondere VIP-Be-
reiche, nicht zur Verfligung stiinden und temporére Bauten in unvertretbarer Wei-
se in das visuelle Erscheinungsbild des Olympiaparks eingreifen wiirden. Es wird
darauf hingewiesen, dass der Stadtkdmmerei eine Uberpriifung dieser Feststellun-
gen nicht méglich ist. Das einbringende Fachreferat Ubernimmi in seiner Bewer-
tung die Argumentation. Nachdem die Gesamtkosten dieser Variante um 34 Mio.

€ unter der nunmehr vorgeschlagenen Variante liegen, geht die Stadtkdmmerei
davon aus, dass eine Verifizierung erfoigt ist.”

Bewertung durch Referat fir Stadtplanung und Bauordnung (vgl. Anl. 4}

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung spricht sich fir Szenario C ,Fokus”
aus, da hiermit neben dem wirtschaftlichen Aspekt eine Bewahrung und Verbesse-
rung des Olympiastadions als Jebendiges” Denkmal gewdhrleistet werden kann.
Bei einer Sanierung ist darauf zu achten, dass die Wirkung des historischen dule-
ren Erscheinungsbildes des Olympiastadions, insbesondere auch auf der Westsei-
te (Triblihnenuntersicht mit Ebenen; keine Fassadenwirkung...) nicht verandert /
beeintrachtigt wird. Dariiber hinaus ist Riicksicht auf die historische Innenausstat-
tung von 1972 zu nehmen. Eine Abstimmung der Sanigrungsmalinahmen mit der
Denkmalschutzbehdrde ist sicherzustellen. ~

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung lehnt alle Varianten ab, die eine
Nutzung des Olympiastadions zuklinftig aufgeben bzw. massiv einschranken, da
hierdurch ein wesentlicher Identitatsverlust innerhalb des Ensembles Olympiapark
mit entsprechenden Auswirkungen auf die LHM einhergehen wiirde.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung lehnt insbesondere die Variante
,Bestandsorientierung — light*, bzw. jegliche Planungen ab, die temporare Einbau-
ten im Olympiapark zur Folge hétten. Dies wiirde zu massiven optischen Beein-
trachtigungen und Behinderungen (Sffentliche Zugénglichkeit, Blickbeziehungen,
Erscheinungsbild...) im Park fiihren und damit gravierend dem Ensemblestatus
des Olympiaparks, den Zielen der vom Stadtrat beschlossenen Rahmenplanung
Olympiapark sowie dem Gutachten zum Visuellen Gesamterscheinungsbild Olym-
piapark widersprechen.

Bewertung durch Referat fir Arbeit und Wirtschaft
Das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft schiagt dem Stadtrat die Weiterverfolgung
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des Szenarios C ,Fokus” vor. Eine Sanierung ohne Qualitdtsverbesserungen (Sze-
nario A) sowle ein maximaler Ausbau (Szenario B) erscheinen ;‘eweiis nicht sinn-
voll: Die Qualitdtsverbesserungen erhéhen die Baukosten zwar um rund 4 Mio. €,
versetzen die Anlage aber fiir die néchsten Jahre in einen den aktuellen Standards
entsprechenden Zustand. Ein maximaler Ausbau dagegen ist nicht in allen Berei-
chen erforderlich.

Die von der Stadtkdmmerei eingebrachte Variante , Bestandsorientierung light”
flhrt nach Ansicht von AS&P und Referat flir Stadtplanung und Bauordnu ng zu
groflen optischen Beeintrachtigungen im Olympiapark und stiinde insbesondere
nicht im Einklang mit dem dem Bauausschuss des Stadtrates am 18.06.2013 und
dem Aufsichtsrat der Olympiapark Miinchen GmbH am 25.06.2013 vorgesteliten
Parkpilegewerk.

Die museatle Nutzung des Olympiastadions (Szenarien F und G) wiirde zu einem
Imageverlust und langfristig zu Ertragsausfailen bei der Olympiapark Miinchen
GmbH flihren. Die Kosten flir das Zeltdach wiirden, wie auch in jedem anderen
Szenario, auch in dieser Variante unverandert anfallen. Die Szenarien D und E er-
scheinen auf Grund der erheblichen Eingriffe in das Erscheinungsbitd des Parks
(tempordre Bauten) nicht sinnvoll.

Durch das Szenario ,Fokus® bleibt die Nutzung des Stadions insbesondere flir
sportliche und kulturelle Zwecke sowie die Attraktivitdt des Standortes fiir die
Miinchner Bevdlkerung sowie fiir Touristen erhalten. In Miinchen existiert keine
andere Veranstaltungsfidche, auf welcher ,Open-Air-Konzerte” mit internationalem
Format stattfinden kdnnen. Massenveranstaltungen, wie ,Public-Viewings®, sind im
Stadion méglich. Auch aus sicherheitsrechtlichen Griinden sollte das Stadion als
Veranstaltungsstitte erhalten bleiben. Daneben erméglicht das Olympiastadion,
auch kiinftig internationale Leichtathletik-Wettkdmpfe in Miinchen auszurichten;
zuletzt fand im August 2002 die Leichiathletik-Europameisterschaft im Stadion
statt.

Filr das vorgeschlagene Szenario C wére jedoch zunéchst eine belastbare Kos-
tenschatzung zu erstellen, die dem Stadtrat dann zur endgiltigen Projektgenehmi-
gung vorzulegen ware.

3. Finanzierung

3.1. Status guo
Aut Grund des derzeit giiltigen Pachtvertrages zwischen SWM Services GmbH und
Olympiapark Miinchen GmbH flieken in den Pachtzins die Investitionen fiir Erneue-
rungen und Erweiterungen in Héhe der jeweiligen Abschreibungen ein, im Gegensatz
zu den Kosten fiir die laufende Instandhaltung, die unmittelbar jm Jahr der Entstehung
in die Pacht einfliellen.
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3.2.Zwischenzeitliche Entwicklung
Die SWM Services GmbH hat mitgeteilt, dass es fur sie nicht mehr vertretbar ist, die

Kosten fir Neu-investitionen im Olympiastadion vorzufinanzieren, sodass der jahrli-
che Mittelabfluss fiir die Investitionen zu 100% in die jahrliche Kostenpacht einflieien
muss. Dies flihrt zu den auf Seite 13 der Anlage 2 dargesteliten Mittelabfliissen bei
Projekigenehmigung.

Wie oben unter Nr. 2.5. dargestelit, kann nur ein sehr geringer Teil der Investitionskos-
ten liber zusitzliche Einnahmen gedeckt werden, so dass sich der Zuschussbedarf

der OMG entsprechend erhéhen wird.

3.3.Gesamtiibersicht der BaumaRnahmen Olympiapark
Die Ubersicht (Stand: 02.06.2014) liegt als Anlage 3 bei.
In den Jahren 2014 bis 2018 sind Mainahmen i. H. v. 85,072 Mio. € geplant. Hiervon
betreffen ca. 52 Mio. € die bereits genehmigte Sanierung der Olympiahalle.
In den Folgejahren bis zum Jahr 2033 sind in den Planungen hauptséchlich die noch
nicht genehmigten MaRnahmen ,Sanierung des Olympiastadions” sowig ,Sanierung
Zeltdach” angegeben.
Bei der Sanierung des Olymplastadions ist auf Grund der Worst-Case- Betrachtung
die Variante Bestandsorientierung Szenario B JMaximal® enthalten.
Die SWM Services GmbH weist neben der unten unter Nr. 5 genannten Zeltdachsa-
nierung auf die Fernsehturmsanierung und das sanierungsbeddirftige Eissportzentrum

hin.

3.4,.Haushalt 2014
Da die Planungskosten fiir die Erstellung der Kostenberechnung der Vorzugsvariante

(Szenario C) im Jahr 2014 {iber den bestehenden Pachtansatz finanziert werden kon-
“nen, ist hierfiir keine zusatzliche Erhdhung des Ansatzes erforderlich.

Die iber die von der Olympiapark Miinchen GmbH an die SWM Services GmbH lber
die Pacht zu leistenden Betréigs fiir die Folgejahre werden in das Nachtragshaushalts-
verfahren 2015 und die Haushaltsverfahren 2016 ff. eingsbracht.

Derzeit st von der SWM Services GmbH folgender Mittelabfluss fiir die Kostenbe-

rechnung vorgesehen:
Mittelabflisse SWM und Facht OMG

Sanierung Olympiastadion
Lph 1-3 (KoBe} - 2016 2016 2017 Summen

Mittelabfluss SWM = Pacht OMG 300 1.500 1.200 3.000

BIVEST-Anteile werden ab Akilvisrung von abgeschiossenen Teflen pachtwirksam
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Beihilferecht | ‘

Die Olympiapark Miinchen GmbH erbringt Dienstleistungen von aligemeinem wirtschaft-
lichen Interesse im Sinne des européischen Weitbewerbsrechts. Aus diesem Grund
muss darauf geachtet werden, dass Finanzierungsentscheidungen im Einklang mit dem
Europaischen Wettbewerbsrecht stehen.

Gemal Beschiuss der Kommission vom 20.12.2011 {ber die Anwendung von Artikel 106
Absatz 2 des Vertrags iber die Arbeitsweise der Europdischen Union auf staatliche Bei-
hilfen in Form von Ausgleichsleistungen zugunsten bestimmter Unternehmen, die mit der
Erbringung von Dienstleistungen von aligemeinem wirtschaftlichem Interesse betraut
sind, betragt die maximal zuldssige Ausgleichsleistung fiir auferlegte Dienstleistungen
von allgemeinem wirtschaftlichen Interesse 15 Mio. € p.a.. Ausgleichsleistungen, die die-
sen Betrag (berschreiten, sind grundsatzlich nach der Mitteilung der Européischen Kom-
mission "Rahmen der Européischen Union fiir staatliche Beihilfen in Form von Aus-
gleichsleistungen fiir die Erbringung &ffentlicher Dienstleistungen® (2012 / C 08/ 03} bel
der Européischen Kommission anzumelden. In der Mitteilung ist festgelegt, unter wel-
chen Voraussetzungen die Ausgleichszahlung genehmigt wird.

Der jahrliche Zuschussbedarf fiir die Sparte ,Stadion” diirfte bei einer Sanierung des
Olympiastadions kiinftig tber 15 Mio. € liegen, so dass nach derzeitigem Stand eine An-

" meldung der beabsichtigten Ausgleichsleistung erforderlich ware.

Das Referat filr Arbeit und Wirtschaft befindet sich diesbez(glich in Kontakt mit der
Stadtkammerei. Da auch im Hinblick auf die Umsatzsteuerprobiemaﬁk Konstruktionsdn-
derungen im Gespréch sind, die zu einer erheblichen Reduzierung des Zuschusses an
die Olympiapark Miinchen GmbH filhren wiirden, kann die oben dargestelite Problema-
tik gegebenenfalls in diesem Zuge mit geldst werden.

Daneben wird gepriift, inwieweit die Regelung in o. g. Beschluss greift, wonach eine
Ausnahme fur den Fall vorgesehen ist, dass der Betrauungszeitraum die Dauer von

~ zehn Jahren (bersteigt und eine erhebliche Investition seitens des Dienstleistungser-

bringers erforderlich ist, die nach allgemein anerkannten Rechnungslegungsgrundsat-
zen (iber einen langeren Zeitraum abgeschrieben werden muss.

Zeltdach

. Ausgangslage

Das Olympiazeltdach wurde fiir die olympischen Sommerspiele 1972 erbaut. Es Uber-
deckt die drei Hauptsportstitten Olympiastadion, Olympiahalle, OiympiaschWimmhal!@
und Zwischendécher mit einer Gesamifldche von ca. 75.000 m?. Bei der Errichtung
gingen die Planer und der Bauherr nur von einer Lebensdauer von 15 Jahren aus.
Mitte der 90-er Jahre wurde das Zelidach erstmalig volistdndig saniert. Die Kosten be-
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trugen 60 Mio. €. Im Zuge dieser ersten Generalsanierung wurde nicht nur die Plexi-
glaseindeckung mit ihren Neoprenverbindungen und Auflagern ausgetauscht, sondern
es wurde auch der Brandschutz an den Seilen emeuert bzw. erweitert. Weiterhin er-
hielten die Randseile und die Gusskdrper, die die Seile umlenken, einen Korrosions-
ansirich. Das Seilnetz, das die Plexiglaseindeckung trégt, wurde nicht saniert. Weiter-
gehende Untersuchungen der SWM Services GmbH werden zeigen, ob die noch be-
stehende Verzinkung langfristig Schutz gewahren kann oder ob.es eventuell sogar zu
ginem Austausch kommen muss. ‘

Bereits bei der ersten Sanierung wurde deutlich gemacht, dass aufgrund der nur ca.
25-jahrigen Haltbarkeit des Plexiglases, die nichste Sanierung ab ca. 2022 anstehen
wird. ‘

Seit 2004 sind wieder die ersten Mingel bei der Eindeckung aufgetreten, die im Rah-
men des laufenden Bauunterhalts behoben werden (rd. 0,5 Mio. € bis 1,0 Mio. € netto

p. a.}.

5.2.MaRnahmen- und Projektbeschreibung ‘
Um die nichste Generalsanierung, die laut SWM Services GmbH voraussichtlich

deutlich tiber den Austausch der Eindeckung hinausgehen wird, langfristig und fun-
diert vorzubereiten, ist es notwendig, bereits in 2015 mit vorbereitenden Voruntersu-
chungen zu beginnen. Die wesentlichen notwendigen Voruntersuchungen, die Basis
fiir das Sanierungskonzept sein werden, sehen folgendermalien aus:

Weitergehende Untersuchungen, die liber die {iblichen turnusgemalen Bauwerks-
prﬂ'fungen hinausgehen.

Erstellen eines Bauwerkskatalogs, an Hand dessen die Bewertungen erfolgen.

Die Statik von 1972 soli in digitale Form transformiert werden und die Abweichun-
gen zu den heute geltenden Vorgaben wiedergeben.

Alternativmaterialien zu Plexiglas sollen untersucht werden, mit dem Ziel die ein-
geschrinkie Lebensdauer deutlich zu verlangern, die Kosten fiir den Austausch zu
reduzieren und den Forderungen des Denkmalschutzes nachzukommen.

. Erstellen eines Sanierungskonzeptes mit Kostenberechnung. :

o

5.3. Kosten ‘
Die voraussichtlichen Planungskosten, die in den Jahren 2015 - 2019 anfatlen wer-

den, kbnnen nur fir 2015 mit 300 TE netto realistisch angenommen werden. Genaue-
re Kosten wird man fiir die Jahre 2016 bis 2019 erst nach den VOF-Ausschreibungen
Mitte 2015 erhalten. Jedoch kann man davon ausgehen, dass die Planungskosten
zwischen 5 Mio. € und 10 Mio. € netio liegen werden. '
Die Kosten fiir die sigentiiche Generalsanierung kénnen derzeit serids nicht angege-
ben werden. Die aktuell angegebene Grobkostenschatzung von rd. 73 Mio. € netto
basiert noch nicht auf konkreten Planungen.
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5.4.Chancen und Risiken
Durch den frihzeitigen Beginn der weitergehenden Untersuchungen und Planungen
kann der Entscheidungsprozess ohne Zeitdruck vorbereitet werden. Weiterhin kénn-
ten sich, sofern ein Alternativmaterial zum Plexiglas gefunden wird, ggf. deutliche
Kosteneinsparungen realisieren lassen.

5.5.Finanzierung
. Die Leistungsphasen 1 bis 3 und die Yoruntersuchungen kénnen als Aufwand einge-

stuft werden. Ab Lph 4 ist je nach Variante/Umfang ber Aufwand oder Investition zu
entscheiden. Die SWM Services GmbH als Bauherr werden die Kosten an die OMG It.
Pachtvertrag verrechnen.

Die Planungskosten von 5 bis zu 10 Mio. € netto werden, um den unter Nr. 5.4 aufge-
zeigten Planungsvorsprung durch den friihzeitigen Beginn ausschopfen zu kénnen, in
das Nachtragshaushaltsverfahren 2015 und die Haushaltsverfahren 2016 ff. einge-
bracht. : _

Derzeit ist flr die Voruntersuchung und Leistungsphasen 1 bis 3 nach Angaben der
SWM Services GmbH folgender Mittelabfluss geplant:

Sanierung Zeltdach
VU und Lph 1-3 2015 . 2016 - 2017 2018 2019 Summen

Mittelabfluss SWM = Pacht OMG 300 1.500 2.000 2.000 2.000 7.800

VU= Voruntersuchungen

~ Auch hinsichtlich des weiteren Vorgehens bei der Finanzierung wird das Referat fir
Arbeit und Wirtschaft das Beihilferecht priifen und das Ergebnis bei der Projekigeneh-
migung vorlegen. Im Ubrigen wird entsprechend auf Nr. 4 verwiesen.

Anhérungsrechte eines Bezirksausschusses sind nicht gegeben.

Die Sitzungsvorlage ist mit der Stadtkdmmerei sowie dem Referat fiJr. Stadtplanung und
Bauordnung sowie der Olymipiapark Miinchen GmbH und der SWM Services GmbH ab-

gestimmt.

Eine fristgerechte Vorlage war nicht moglich, da die erforderlichen Abstimmungen noch
nicht abgeschlossen waren. Die Behandlung in der heutigen Sitzung ist zwingend notwen-
dig, um rechtzeitig die Kostenberechnungen beauftragen zu konnen.

Der Korreferent des Referates fur Arbeit und Wirtschaft, Herr Stadtrat Manuel Pretzl, und
der Verwaltungsbeirat fiir das Beteiligungsmanagement, Herr Stadtrat Horst Lischka, ha-
ben jeweils einen Abdruck der Sitzungsvorlage erhalten.
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Antrag des Referenten

1.

Der Stadtrat befiirwortet die Sanierung des Olympiastadions mit dem Szenario ,Fo-
kus® mit bestandserhaltenden Sanierungen bei Betriebstechnik und Brandschutz, um-
fassenden Schinheitsreparaturen, Qualitatsverbesserungen sowie bedarfsweiser In-
standsetzung auf Neubauniveau bei den Veranstaltungsflachen (Sanierung und Er-
ginzung) sowie geringfligige Reparaturen bei allen anderen Fléchen in Absprache mit
dem Denkmalschutz.

Fiir dieses Szenario fallen laut Grobkostenschitzung Kosten i. H. v. 76 Mio. € und ein
jahrlicher Bauunterhalt von 539 T€ an.

Die Olympiapark Miinchen GmbH wird beauftragt, eine Kostenberechnung mit Kosten
i. H. v. 3 Mio. € fiir dieses Szenario zu erstelien.

Nach Vorlage der Kostenberechnung wird der Stadtrat {iber dle Sanierung des Olym-
piastadions endgliltig entscheiden.

Die Kosten werden in das Nachtragshaushaltsverfahren 2015 und in die Haushalts-
verfahren 2016 ff. eingebracht.

Die Ausfilhrungen zum Zeltdach (Nr. 5 des Vortrags) werden zur Kenntnis genommen.
Den Planungskosten der Voruntersuchungen und Leistungsphasen 1 bis 3 fiir die Sa-
nierung des Zeltdaches von 5 Mio. € bis maximal 10 Mio. € wird zugestimmt.

Die Kosten werden in das Nachtragshaushaltsverfahren 2015 und in die Haushalts-
verfahren 2016 ff. eingebracht. ‘

3. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle. |

Beschluss
nach Antrag.
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Die endgliitige Beschlussféssung tiber den Beratungsgegenstand obliegt der Voliver-
sammiung des Stadtrates. :

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der/Die Vorsitzende : Der Referent
Ober-/Blirgermeister/-in Josef Schmid
ea. Stadtrat/-ratin 2. Blirgermeister

Abdruck von |. mit HI,

iber den Stenografischen Sitzungsdienst

an das Direktorium — Dokumentationsstelle (2x)
an die Stadtkdmmerei

an das Revisignsamt

z.K.

Wv. RAW - FB V netzisufwerkeraligemeinFB_ViOlymplapari' Gremien/t Stadt/t Stadtrati! BeschilsseiZukuntt mit SWM2014/Stadion, GrdSatzBe-

sehiodt

zur weiteren Veranlassung.

Zu V.
1. Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift

wird bestatigt.

An SWM Services Gmbi
An Olympiapark Miinchen GmbH

z.K.

Am



