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Bauquartier WA, Bauquartier MI 2 (Nordteil

_-des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 1922 a
' Bahnhof Pasing

Offenbachstrale/Nordumgehung. Pasing (NUF’) : -
Bautragerauswahl durch In-House-Vergabe o . -

fir den Wohnungsbaupro,}ekt mit ca. 370 Waohnungen

Sehr geeh : _ .
sehrger ' B R : s

wie lhnen bereits in Gesprachen mitgeteilt, hat der.AusSchusé fur Stadtplanung und

- Bauordnung der Landeshauptstadt Minchen-in seiner Sitzung am-07.11.2012 die GWG

MiincHen als Bautragerin fur die Bebauung des WA-Bauquartiers sowie des nérdlichen Teils
des Bauquartiers Ml 2 im Bereich des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1922 a mit

Geschossflichen und Anteiie der Wohnbauarten nach Beschlusslage

Dem Beschluss liegt die Berechnung einer Gesamtgeschossflache im WA und im M1 2 Nord.

von 32.409 m2 Geschossflachen (GF) zugrunde. Hiervon entfalit ein Anteil von 21.868 m? GF

auf das WA-Baugquartier, ein Anteil von 10.540-entfallt auf das M 2 Nord.

Nach dem Beb,auungspian 1922 a welst das WA—Bauquaﬁier ein Baurecht von 22.500 m? auf..

Das kiinftige stadtische Grundstlick im Bereich des WA-Bauquartiers wird jedoch nicht

" deckungsgleich mit dem WA—Bauquartiér sein. Vielmehr bedarf es auf der Grundlage der
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heutigen Grundstiicksverhaltnisse einer auf die Auéweisungen der Baurdume des

‘Bebauungsplanes abstellenden Grundstiicksarrondierung mit dem dstlich angrenzenden

Grundstiickseigentiimer. Nach heutiger Sicht wird das kinftige stadtische (WA-)Grundstiick,
mit einer GF von 21.869 m® ein um ca. 631 m? geringeres Baurecht als das WA-Bauquartier
aufweisen. Auch dlese Zaht ist nur vorlaufig; das endgiltige Baurecht sowie die Groe des

- klnftigen stadtischen Grundstiicks im Bereich des WA- -Bauquartiers ergeben sich erst nach
'Abschluss der Grundstlicksarrondierung und endgiltiger Vermessung zweier dabei zu

tauschender Ter!ﬂachen (Naheres hlelzu siehe SeJte 6 dieses Schreibens).

Dagegen kann das dem nordhch der Promenade gelegenen Te:lberexch des Mi 2 (Ml 2 Nord) - -
zugemesséne Baurecht von 10.540 m? GF als endgliltig betrachtet werden. Bei der .
Vermarktung des Ml 2 Siid wird dann das Gesamtbaurecht des Ml 2 abziglich der dem MI 2

" Nord zugemesenen Geschossflache von 10 540 m? zugrunde gelegt werden:

|

Von dem gesamten Baurecht des WA~Bauquart[ers und des Mi 2 Nord von 33.669 m? GF

entfallt lt. Beschluss des Planungsausschusses vom 07.11. 2012 ein Anteil von 13.440 m? GF
auf den geforderten Mietwohnungsbau des Kommunalen Programms A {KomPro-A) oder der
Einkommensorientierten Forderung (EOF). Ein Anteil von 2:500 m* GF entfallt auf das

‘Kommunale Programm-B (KomPro-B), ein Anteil von 6.746 m? auf das Mtinchen Modell-Miete .

und ein Anteil von 9.723 m? GF schiieRlich auf den freifinanzierten Wohnungsbau Hinzu
kommt noch der GF-Anteil des im Rahmen der Realisierung des Wohnungsbaus fiir die
Nutzung als Kulturzentrum herzurichtenden Kopfbaus der ehemaligen Stickguthalle mit 1.260
m? GF. Das an diesem Standort wie.in anderen Bereichen der stadtebaulichen :

" EntwicklungsmaRnahmen in den gefOrderten Mfetwohnungsbau zu integrierende KomPro-B- -
oder auch KomPro-C- PrOJekt wxrd hier als “Soaai Betreutes Wohnhaus" realisiert.

Das Baurecht des MI 2 Nord kann um die fir die hier festgesetzte Kindertagesstatte A (Kita A)

. erforderliche Geschossflache (1.340 m? GF) iberschritten werden. Die nach einer- , .

Standortverschiebung jetzt im WA-Bauquartier: vorgesehene Kita B hat einen GF-Bedarf von
1.030 m2 Auch hier gehen wir davon aus, dass die nach der Arrondierung auf das stadtische

: Grundstiick des WA-Bauquartiers., entfallende Geschossflache um den GF—Bedarf der Kita

(berschritten werden darf. Sollte dies nicht der Fall sein, so wird eine Befreiung fir die 7
zysétzliche GF der Kita B angestrebt, damit das auf die Kita B entfallende Baurecht nicht zu
Lasten des Umfangs des Wohnungsbaus im WA Bauquamer geht.

Dem Gesamtprcuekt o{er GWG in den Bauquar’ueren WA und MI 2 Nord wird emschhel&hch
dieser Uberschreitungen eine Geschossflache von ca. 36.039 m? zur Verflgung stehen.
Hiervon entfallen ca. 32.409 m? auf den Wohnungsbau mit ca. 370 Wohneinheiten-und
3.630 m* GF auf die Nutzungen der beiden Kltas und des Kufturzentrums




Seite 3 von 8

Danach ergibt sich folgende Projéktﬂbersicht.der Bescﬁluss{age:

Wohnbauarty . | .~ - GF-Anteil| Wohneinheiten/ Bemerkungen
Nutzungsart , WE = - 7
KomPro-A/EOF - ‘ca. 13.440 m? GF|’ ca. 158 WE | 16.232 m? GF - 2:500

m* GF Sozial be-
“Hreutes Wohnhaus

Sozial Betreutes ca. 2500 m? GF|  tca. 40 WE|in KomPro-A-Quote . |

Wohrhaus , : R ] enthalten
Minchen Modell-Miete | ca. 6.746 m? GF “ca. 61 WE
freifinanziert : ca. 9.723 m* GF | . ‘cal08WE| .
KitaA _ | ca 1340m2GF|° - . |GF zusétzlich zum
} N - ' : ‘ Baurecht
KiaB -~ . ca. 1.030 m? GF .| GF zusitziich zum
: 1. - - ‘ | Baurecht
Kulturzentrum ~ | ca. 1.260m? GF T in GF des M! 2 Nord -
: B : enthalten

Nachbarschafts-treff - {in GF Wohnen oder in GF Kulturzentrum integriert

Gesamt (nur ca. 32409 m* GF| . ca. 367 WE
Wohnen) o - '
Gesamtprojekt . | ca. 36.039 m* GF ca. 367 WE

. Reduzierung des frelfmanzlerten Woh nungsbaus zugunsten des geforderten
‘Mietwohnungsbaus ’

Wie lhnen bereits berichtet, haben wir nach Erhalt des Schreibens der GWG Miirichen Vom
20.10.2012 nach einer Losungsmogl[chkelt gesucht, um die mit dem hohen Verkehrswert
(1.170,- €/m* GF) fur die Wirtschaftllchkelt des fre|f|nan2|erten Mletwohnungsbaus verbundene :
Problematik zu entscharfen. - . '

Dies dirfte uns in Verhandlungen zwischen dem Planungsreferat und dem Kommunalreferat
_gelungen sein. Danach kann der It. Stadtratsbeschluss 30 %ige Anteil des freifinanzierten
Wohnungsbaus von bislang ca. 108 Wohnungen auf ca. 45 freifinanzierte Wohneinheiten

. mehr als halbiert werden. Dadurch dirite das mit-dem’ Kaufpreis des freifinanzierten
Wohnungsbaus von 1.170,- £/m? GF verbundene wirtschaftliche Risiko auf ein in der
Gesamtentwicklung dieses Prbjektes vertretba-res Mal reduziert sein.

Die Verrlngerung des freifinanzierten Wohnungsbaus geschieht durch eine Verlagerung eines

- groBen Teils der freifinanzierten Geschossflache (5.900 m? GF) auf den geforderten

Mietwohnungsbau der EOF. Der Anteil des freifinanzierten Wohnungsbaus reduziert sich
dadurch - wie von der GWG gewiinscht - von bislang 9.723 m? GF (ca. 108 Wohnungen) auf
~ca. 3.823 m? GF (ca. 45 Wohnungen). Gleichzeitig erhéht sich der EOF-Anteil von bislang

- 13. 440 m2 GF firca.158 Wohnungen auf ca. 19.340 m? GF fir ca. 228 Wohnungen. Die



Seite 4 von 8

- Antelle des Miinchen Modells- M:ete und des 802[3[ Betreuten Wohnhauses andern SiCh
hierdurch mcht

Erreicht wird diese Erhdhung des Forderanteils durch einen Ankauf von Flachen des
freifinanzierten Wohnungsbaus fur den geférderten Mietwohnungsbau mit Wohnungs-
baufordermitteln nach den Ziffern 10 und 11 des Handlungsprogramms Wohnen in Minchen V
(WiM V). Die GWG Miinchen zahlt also. fur die “umgewandelten" Flachen nur den fur dle EOF
maf&gebhchen Verkehrswert (281,20 €/m? GF)

Unter Einrechnung der aufgezeigten’ Verschlebungen ergibt s;ch fo]gende neue PrOJekt—

Ubersicht: .- . } o ‘ : : .

-|Wohnbauart/ . oo GF-Anteijl Wohnetnheltenl Bemerkungen® -
Nutzungsart : _ ‘ WE . ’ - -

_ KomPro-A/EOF ca. 19.340 m* GF ca. 228 WE |16.232 m* GF - 2.500

' o m? GF Sozial be-

o L _‘ - |treutes Wohnhaus
Sozial Betreutes |+ ca. 2.500 m? GF| ca. 40 WE |in KomPro-A-Quote
‘Wohnhaus . ' ' . enthalten
Minchen Modell- | ca. 6.746.m* GF| - .ca. 61 WE '

Miete I ‘ o
freifinanziert = | ©a.3.823m2GF| = ca45WE : :
Kita A | ca. 1.340 m* GF - |GF zusétzlich zum

L o - |Baurecht
Kita B : - “ca. 1.030 m2 GF GF zusatzlich zum

A ‘| Baurecht _
Kulturzentrum ca. 1.260 m? GF| -+ |in GF des Ml 2 Nord '}.‘\.

| _ - : +|enthalten 1
Nachbarschafts- |in GF Wohnen oder in GF Kulturzentrum. integriert
treff . _

| Gesamt (nur ca. 32409 m* GF| ca. 374 WE

|Wohnen) . |’ _ . :

| Gesamtprojekt - | ca.36.039 m*GF| .  ca. 374 WE

" Die Vorstehend dargesteﬂte Anderung der Anteile des freifinanzierten und des geforderten
Wohnungsbaus wurde vom Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung am 07.11.2012 nicht
beschlossen, da die diesbezuglfche referatsiibergreifende Vereinbarung in der Kirze der Zeit
_vor dem Sitzungstermin nicht getroffen werden konnte. Es ist deshalb vorgesehen, dem
Kommunalausschuss im Rahkmen der in’ wenigen Wochen anstehenden ‘Beschlussfassung
_uber den Verkauf des WA-Bauquartiers und des Ml 2 Nord diese Anderung zur gleichzeitigen
Beschlussfassung vorzulegen. Eine nochmalige Befassung des Planungsausschusses ist in
' dlesem Fall nicht erforderlich. S .
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Wir denken, dass die Vorbereitungen flir das Projekt durch die GWG Miinchen unabhangig
von dar Fortschreibung der Beschlussiage beginnen kann; die hiervon ausgehende =
Unsicherheit diirfte in diesem Zusammenhang begrenzt sein. Allerdings ist eine Férderung der ‘
69 zusatzlichen Mietwohnungen erst nach dem Beschiuss des. Kommunalausschusses -
méglich. Dem hat die GWG ja bereits Rechnung getragen, in dem sie den-rioch fur das
Forderjahr 2012 einzureichenden EQF- Forderanirag:auf die ursprunghche EOF-
Geschossﬂache begrenzt hatte. . ‘ .

Die Foérderung fur den geforderten Tet] des Gesamtprojektes geschieht dem \Nunsch der
GWG entsprechend vollstandig nach dem Férderprogramm der EQF, sofern es sich nicht um
den Ante[] des Minchen Modell-Miete oder den des Sozial Betreu’[en Wohnhauses handelt

Kaufprelse o : ‘
Die Kaufpreise fiir die Flachen der EOF und des Sozial Betreuten Wohnhauses betragen
- 281,20 €/m*? GF: Der Verkaufspreis des Minchen Modell-Miete betragt 536,85 €/m* GF

'(da es sich um eine SoBoN-Flache handelt) und der des freifinanzierten Wahnungsbaus
1.170,- €:’m2 GF, Alle Preise verstehen sich inclusive der Erschlieflungskosten.

Realismrungswettbewerb ‘ :

Wegen der exponierten Lage an der Nordumgehung Pasmg und an den zentra]en Bahn—
flachenim Bereich des Bahnhofs Pasing ist fir die Bebauung ein Reahsmrungswettbewerb
-vorgesehen. Die Auslobung des I@W@Vﬁmﬁ‘ur den gesamien Bereich der
zugeteilien Flachen ist Aufgabe der GWG Miinchen: Thema des Wettbewerbs ist die _
qualitatsvolle Planung von Wohnbauten im ‘geférderten.und im freifinanzierten Wohnungsbau
einschliefilich zweier mtegrlerter Kindertagesstatten sowie einer kulturellen Nutzung des
bestehenden Kopfbaus. Besonders zu berlicksichtigen sind dabei die Anforderungen an den
Larmschutz sowie dle Umsetzung eines hohen energetischen Standards.

Die Kosten fir den Wettbewerb werden 51ch nach iberschlagigen Emmitiiungen auf

. ca. 230.000,- € belaufen. Die GWG Miinchen finanziert die Wettbewerbskosten zungchst vor;

- zum Zeitpunkt der Kaufpreiszahlung werden die verauslagten Kosten durch Verrechnung mit
dem Kaufpreis von der Stadt ubemommen : '

Weitere Einzelheiten zum Wettbewerb konnen der An!age 4 entnommen werden. Fir dartiber
hinaus gehende Fragen den Wettbewerb betreffend wenden Sie 51ch bitte an die Hauptab-
teilung lIl/2 des P!anungsreferates Herrn Thomas Haser.

Beschlussfassung KomPro-B-Projekt im Sozxalausschuss

Die Eingliederung eines Projekies "Sozial Betreutes Wohnhaus" in die kiinfiige Bebauung an
der Offenbachstraie/Nordumgehung Pasing wurde vom Sozialausschuss bereits am
08.03.2012 beschlossen. Im Vorgriff auf den Abschluss der anhangigen Verhandlungen’
zwischen der GWG Munchen und dem Planungsreferat wurde dabei auch berelts die GWG
Minchen als Bautragerm des PrOJektes besch!ossen :

Energetlscher Standard . _
Die Bebauung wird entsprechend den Vorgaben aus "Wohnen in Munchen V" durchgehend
(mindestens) als KfW-Energieeffizienzhaus 70 realisiert. Diese Anforderung wird Bestandteil
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des Realisierungswettbewerbs sein.

Promenade C
Die Promenade im Abschnitt zwischen Offenbachstrate und Am Kme ist Bestandteﬂ der

Bauquartiere MI 2, WA und des im privaten Eigentum befindlichen MK 1. Im Rahmen der .

- Aufstellung des- Bebauungsplans wurde von einer Herstellung der Promenade im Zuge der
angrenzenden Wohn- und Gewerbebebauungen ausgegangen. In Anbetracht der absehbar
starken 6ffentlichen Nutzung der Promenade sind Verhandlungen mit dem Baureferat der

'Landeshauptstadt Minchen {iber eine Ubemahme der Hersteltung und Unterhaltung durch die
Stadt (Baureferat) anhanglg Das Baureferat hat eine derartige Ubernahime bislang abgeiehnt
der Ausgang der Verhandiungen ist jedoch noch offen. Falls es beim Ausbauund Unterhalt
der Promenade durch die GWG als angrenzendem Wohnungsbautrdger bleibt, werden der
GWG die Ausbaukosten in voller Hohe zurlickerstattet. Weiterhin steht der GWG ein Betrag in
Héhe der kapftalisierten Unterhaltskosten fiir die Ubernahme der Unterhaltungspflicht zu. Die
Ubernahme der Lasten und die Ermittiung der Ausgleichszahlungen gelten jeweils nur fir den
Teil der Promenade, der auf Hohe des Wohnungsbauprqektes der GWG liegt.

: Kulturzentrum im Kopfbau des ehemal:gen Stiickgutgelindes

Eine Entscheidung des Kulturausschusses iiber den Umbau des Koepibaus der ehemahgen ,
Stlckguthalle zum neuen Kulturzentrum fur Pasing steht immer noch aus. Derzeit wird als -
Planungsaiternative an einer gegentiber den bisherigen Vorstel]ungen kostengunstlgeren :
Umbauvarrante gearbelte’t -

GrundstucksfrelmachunglAItlastenbesextlgung
Der Abbruch des zu beseitigenden Gebaudebestandes im Bere;ch des ehemallgen
Stuckgutgelandes ist erfolgt. Die Beseitigung der AltEasten im Grundstucksbere;ch wird bis

Herbst 2013 abgeschiossen sein.

Grundstucksarrondlerung im &stlichen Bereich des WA-Bauquartiers '

" Fiir die im 6stlichen Teil des WA- -Bauquartiers-erforderliche Grundsticksarrondierung it dem
benachbarten Grundstlckseigentlimer, der Minchner Grundvermogen, ist noch keine
abschlielende Vereinbarung erzielt worden; die Verhandlungen sind anhéngig. fm
Wesentlichen besteht diese Grundstucksarrondierung in der Abgabe einér stadtischen Flache
im stidlichen (rtickwériigen) Teil des WA-Bauquartiers und im Hinzuerwerb einer Flache an der_

: Nordumgehung Pasing im MK1 (s&ehe belgefugte Plansklzze Anlage 2)

Kmdertagesstatten {Kitas) A und B’ : A

Der Ausschuss fir Bildung und Sport wird erst dann den Beschiuss fir die Schaffung der

beiden Kitas herbeifithren, wenn konkrete Planunterlagen -aus dem Wetthewerb und der

. anschlieBenden Uberarbeltung des Wettbewerbsentwurfes vorliegen. An der Hersteiiung der

- beiden Einrichtungen besteht jedoch vor dem Hintergrund des festgesteliten Bedarfs und der
Festsetzung im Bebauungsplan sowie der Elnblndung in die 8021algerechte Bodenutzung far

* diesen Standort kein Zweifel. : . -

Dem als Anlage 3 besgefugten Schreiben des Referates fr B[Idung und Sport vom 22.06.2012
. kénneri grundlegende Planungsinhalte fiir die Berlicksichtigung der Kitas im Realisierungs- .
wettbewerb entnommen werden. Sollten dariiber hinaus weitere Planungsdetails erforderlich
sein, kénnen diese von Herm Trautmannsberger unter der im Schreiben enthaltenen
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Telefonnummer erfragt werden,

Nachbarschaﬁreﬁ '

~ Far das umfangreiche Wohnungsbauvorhaben der GWG ;m Bereich OffenbachstraRe/NUP mit
einem erheblichen Antell geférderter Mietwohnungen hat das Sozialreferat Bedarf fir einen
Nachbarschaftstreff angemeldet. Der genaue Standort ist derzeit noch offen. Im Gesprach ist
.eine Integrierung in das Kulturzentrum oder direkt in die Wohnbebauung, méglichst in der
Nahe des Sozial Betreuten Wohnhauses. Im Falle eines in die (geférderte) Wohnbebauung
integrierten Standortes gehen wir davon aus, dass der Nachbarschafistreff in einer vom
Sozialreferat von der Wohnungsbindung befreﬂen geforderten M;etwohnung geschaffen wurd

| Zustandlg fur die Standortfesj[]egung sind das Sozlalreferat und das Kommunalreferat,

Wohnemhelten :
Wie aus der tabellarischen Pro;ektubersncht auf Seite 4 ersichtlich, rechnen wir mit dem Bau
von insgesamt ca. 370 Wohneinheiten in den verschiedenen Wohnbauarten Dieser -
Berechnung liegen die durchschnittlichen Geschossflachenbedarfe je Wohnung der
Sozialgerechten Bodennutzung zugrunde. Die Wohnungszahlen sind flr die Projekiplanung
nur als Richtwerte gedacht. Abweichungen kénnen sich durch den anstehenden Wettbewerb -
- und aufgrund der verschiedenen planerischen Zielsetzungen (z.B. Wohnungsschlissel,
Vorschriften Bayerische Bauordnung) im Rahmen der anschhef&endan Reahsnerungspianung
ergeben, :

7u den Themen Promenade, Kulturzentrum und Grundstiicksarrondierung kénnen wir thnen- -
derzeit nur vorlaufige Sachstande mitteilen. Sobald-sich hierzu weitere Entwicklungen
ergeben, werden wir [hnen diese umgehend bekannt geben. Mit der Auslobung des Wetibe-
.werbs muss vor diesem Hmtergrund noch abgewartet werden.

‘ er wunschen thnen fir dieses Projekt ein gutes Gelingen und freuen uns auf eine erneut gute
und erfo!grelche Zusammenarbelt mit der G\NG Minchen

‘ Das Kommunalreferat, 1S-KD-GV-Wo, w1rd m-KUrze auf der Grundlage des erfolgten
Bautragerauswahtbeschlusses und unter Berlicksichtigung der vereinbarten Anderung der
Geschossflachenanteile des freifinanzierten und des gefdrderten Wohnungsbaus dem Stddtrat
die Beschlussvorlage fir den Verkauf der Grundstiicksflachen an die GWG Minchen zur .
Entscheidung vorlegen und in diesem Zusammenhang wegen der im Kaufvertrag zu
treffenden Regelungen an die GWG herantreten. Maglicherweise verzégert sich dieser
Vorgang wegen der vorstehend aufgezeigten vortaufigen Verfahrensstande etwas. -




.

Mit freundlich.en'G'rGBeh ,

. ‘Seﬁté-s von 8

|- jomBel B8 | £A |Req. |Kopie
) F Komaunaha? mﬁ A
T
se | om ] ois | AWM MHM
Rev | RV |BewAlVermAl SgM | FV

Abdruck von |.

. an das Kommunalreferat, IS- KD-GV-Wo

zur Kenntnis und mit der Bltte um
weltere Veran!assung

Abdruck von I. und 1.

- an das Kommunalreferat, IS-SP, j§ g2 51 i3
‘- an das- Kommunalreferat- KR-IM-KS
zur Kenntnis und mit der Bitte um umgehende Mittellung - A o
der weiteren Entwickiung in Angelegenheiten der © : A - vl .
' Grundstucksarrondlerung, der Promenade unddes . K A / -
Kulturzentrums ‘ : Hoev o o . D
6/PR : Tl wv

L | Kommunalreferat | pg
Immobilisnmanagemant -

|ass| o EA
i 28 Dez. 202 -
va . . - - PRI ) . e i f-‘l: : VVA

BW | 0 laptel

ve'| za | ks | Fs | s0 | BU

ktor

: Anlagen

1. Auszug aus dem Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 1728 m mit Zutellungsﬂachen )
2. Planskizze Flachenarrondierung (Tausch) im dstlichen Teil des WA~Bauquamers o ’ .
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4. Weitere Einzelheiten zum Realisierungswettbewerb




