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Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 26.07.2017
Offentliche Sitzung '

Vortrag des Referenten
1. Anlass

Der Kommunalausséhuss als Werkausschuss fir die Markthallen Miinchen hat am
06.07.2017 den Beratungsgegenstand in die Voliversammlung des Stadtrates am
26.07.2017 vertagt. '

Die Beschlussvorlage zur Behandiung des Beratungsgegenstandes im Kommunalaus-
schuss als Werkausschuss am 06.07.2017 ist als Anlage 1 beigefiigt.

Die Stadtratsfraktion FDP-HUT hat am 29.06.2017 den Antrag ,Alternativen zur stadti-
schen GroRmarkthalle® zur dringlichen Behandlung im Kommunalausschuss als
Werkausschuss am 06.07.2017 gestellt. Dieser Antrag ist als Anlage 2 beigefligt.

Der Bezirksausschuss des Stadtbezirks 06 — Sendling hat am 03.07.2017 den Antrag
.Die GroRmarkthalle bleibt in Sendling - die Mittel endlich freigeben!” gestellt. Dieser An-
tfrag ist als Anlage 3 beigefiigt. Nachdem die Entscheidung lber die Grolimarkthalle eine
Wirkung entfaliet, die nicht ausschlielich auf einen Stadtbezirk begrenzt werden kann,
erfolgt die Behandlung und Erledigung dieses Antrags im Rahmen dieser Beschlussvor-
lage.

2. Antrag der Stadtratsfraktion FDP-HUT vom 28.06.2017

Die Stadtratsfraktion FDP-HUT fordert mit ihrem Antrag vom 28.06.2017 ,Alternativen zur
stadtischen GrolRmarkthalle”:

~Dem Stadtrat wird dargestellf, welche Voraussetzungen fiir eine Bereitstellung von
Grundstiicken im Wege eines Pacht- oder Erbbaurechtsvertrages an Private zur Errich-
tung einer Grof3markthalle (auf dem bestehenden Geldnde) erfiillt werden miissen. Ins-
besondere soll geklért werden, wie eine Ausschreibung der Grundstiicke erfolgen kénnte.
In diesem Zusammenhang soff auch die Mdglichkeit einer kleineren Grof3markthalle als
komprimierte Lésung in Betracht gezogen werden. Bei der denkbaren Pacht- oder Erb-
baurechtsidsung soll die Stadt nicht als Zwischenmieter auftreten und damit Investitions-
risiko tragen.”

Das Kommunalreferat - Markthallen Mlnchen nimmi zum Antrag wie folgt Stellung:

Um die Voraussetzungen der Bereitstellung seriés priifen zu kénnen, misste zundchst
festgelegt werden, welche Fl&che genau in welcher Konstellation an Investoren liber-
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lassen werden soll. Eine Direktvergabe an einen Investor ist dabei ausgeschlossen und
eine zeitraubende europaweite Ausschreibung erfordertich.

2.1  Problemstellungen
2.1.1 Flachenklirung: Uberlassung der Gesamtfliche

- Wollte man das gesamte jetzige GroRmarkthallen-Areal in Sendling an Private liberlas-
sen, so ware eine sehr umfangreiche grundstiicksrechtliche und juristische Vorarbeit né-
tig, um eine Ausschreibung ausreichend rechtssicher vorzubereiten. Auf dem GMH-Areal
bestehen sehr komplexe Rechisverhaltnisse mannigfaltiger Art, die geregelt werden
milssten, teilweise sind die Flachen sehr langfristig an Firmen Uberlassen (auch Erbbau-
rechte).

Zunéchst miissten in Abstimmung mit den jeweiligen Nutzemn diese langfristig in verschie-
denen rechtlichen Konstellationen an die Stadt zuriickgefiihrt und dann neu geordnet und
zur Ausschreibung gebracht werden. Nicht auszuschiieien sind langwierige Rechtsstrei-
tigkeiten. Deren Erfolgsaussicht und Dauer hangt auch davon ab, wieviel Kapital die
Stadt zur Abfindung bzw. zum Vergleich aufzubringen bereit ist.

Eine Alternative hierzu ware, die FlAche mit den vorhandenen Nutzern, soweit diese da-
mit einverstanden sind, an einen Investor zu Uberlassen, was sich negativ auf den zu er-
zielenden Erbbau- oder Pachtzins fir die MHM auswirkt. Im Vorfeld werden auch aufwen-
dige Due Diligence Priifungen etc. durchgefiihrt, damit der potentielle Investor seine
Chancen und Risiken einschéatzen kann.

Mit einer Mitwirkung der Handler wird eher nicht gerechnet. Jede Anderung wird erfah-
rungsgemaf sehr kritisch bedugt und es miisste mit den Handlern sehr umfangreich ab-
gestimmt werden. Zudem sind alle Schnittstellen neu zu regeln, Themen wie Einfahrt,
Verkehrsfiihrung, Geschéftsmodell, Ldrmschutz, Leitungsrechte, Dienstbarkeiten, Stell-
platzproblematik miissten aufwendig ermittelt und véllig neu geordnet werden. '

2.1.2 Flichenklirung: Uberlassung einer Teilfliche

Wenn ,nur” die Flache, die fir den Bau der neuen Grolimarkthalle an einen Investor
Uberlassen wird, was vermuilich Intention des Antrags ist, ist ebenfalls ein erheblicher
Zeitvorlauf erforderlich. Auch in diesem Fall miissen die teilweise noch an Dritte (iberlas-
senen Flachen erst fiir die Stadt u. U. gegen den Willen des betroffenen Dritten zuriickge-
fuhrt werden und umfangreiche Wechselbeziehungen mit allen Nutzern am Gromarkt,
wie z.B. Verkehrswege, Dienstbarkeiten, Stellplatze etfc. geregelt werden, um eine sinn-
volle Einbindung der neuen Groffmarkthalle in das bestehende Gel&nde zu gewahrleis-
ten. Aus fachlicher Perspektive ware das Grundstlick, das dann an einen privaten Dritten
{Uberlassen wiirde, aus dem bestehenden Flurstlickverband herauszulésen und als eige-
nes Flurstiick auszubilden.
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2.1.3 Inhaltliche und zeitliche Risiken durch europaweite Ausschreibung

Die Vergabe an einen Investor ist europaweit auszuschreiben. Die Vorbereitung dieser '
Ausschreibung wird l&ngere Zeit in Anspruch nehmen, was einerseits der Komplexitat der
gewachsenen Struktur am Grofmarkt geschuidet ist. Auch mlssen alle Anforderungen
und Rahmenbedingungen der Stadt vollstéandig in eine funktionale Baubeschreibung auf-
genommen werder.

Wir erwarten hier einen in vielen Monaten zu bemessenden Zeitraurm. Beispielsweise
dauerte beim Neubau Volkstheater die Erstellung der funktionalen Baubeschreibung bis
zur Ausschreibung zwei Jahre. Beim Bau der neuen Grolbmarkthalle kann dieser Vorlauf
um etwa sechs Monate verkiirzt werden, weil schon gine abgeschlossese Vorplanung,
die teilweise verwendet werden kann, vorhanden ist. Es ist auch méglich, dieses Verfah-
ren weiter zu beschleunigen, jedoch steht fest, dass dabei jede kleine Unachtsamkeit, die
durch Zeitdruck wahrscheinlicher wird, durch eine entsprechende finanzielle Mehrbelas-
tung wahrend der anschliefenden Nutzung teuer zu bezahlen sein wird. Fir alle erdenkli-
chen Fachfragen missen daher Spezialisten hinzugezogen werden (z.B. Vergaberecht,
Altlasten, usw.). Diese verschiedenén Themen sind von einem geeigneten Projektsteue-
rer zu koordinieren und zusammenzufiigen. Darum: alles was im Vorfeld (also vor der

~ Vergabe) nicht ausreichend geregelt und an einen méglichen Investor libertragen wird,

* wird zu Lasten der Stadt Miinchen verbleiben und wahrscheinlich hohe Kosten verursa-
chen.

Die Markthallen Miinchen rechnen im Hinblick auf die vielen zu klarenden Themen und
Vorarbeiten nicht damit, dass der Bau einer neuen GrolRmarkthalle schneller erfolgen
kann, wenn nunmehr eine Investorenldsung vorbereitet werden soll. Ein konkreter Zeit-
plan dazu kennte mit dem Baureferat jedoch nicht mehr abgestimmt werden.

2.1.4 Erhebliches betriebliches Risiko

Aus betriebiicher Sicht besteht die konkrete Besorgnis, dass jede weitere Verzogerung,
die durch erneute Planédnderungen und die hierflir umfangreichen Vorarbeiten Abwandern
von Handlern und somit einer faktischen Abwicklung des Grolmarktes fihren kdnnte.. Zu-
dem stehen die Handler in der Summe Investoren eher kritisch gegenlber.

2.2 Modelle zur Einbeziehung Privater
2.2.1 Vollstandige Privatisierung

Die FDP-HUT- Stadtratsfraktion strebt den Bau und das Betreiben der Grolmarkthalle
durch einen privaten Investor (,Aliernative zur stddtischen Grofimarkthaile} an. Man er-
hofft sich neben einer schnellen Umsetzung hier vor allen Dingen einen effizienteren Be-
trieb durch ein privates Unternehmen.

Dieses Modell wird durch die &ffentliche Hand bﬁ dann gewahlt, wenn eine gesetzliche
Verpflichtung fiir die éffentliche Hand besteht, eine gewisse Leistung vorzuhalten, jedoch
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in der Struktur der Verwaltung hierfiir kein know-how vorhanden und vorgesehen ist (sie-
he z.B. ,Toll Collect®). Dies ist fiir private Investoren in der Regel attraktiv, wiirde jedoch
im Fall der Groftmarkthalle die stadtischen Einflussmoglichkeiten auf ein Minimum redu-
zieren bzw. faktisch ausschlieRen.

Im Hinblick auf das Motiv, weswegen die Stadt die stadtische Einrichtung Grofimarkthalle
vorhélt und betreibt bistet sich ein solches Modell nicht an: Die Landeshauptstadt Miin-
chen unterhalt aus Griinden der Daseinsvorsorge eine Grollmarkthalle, sie sichert damit
die Versorgung der Bevdlkerung tber verschiedene Handelsbeziehungen, die Vielfalt der
Ernahrung, erschwert die Bildung von Oligopolen und generiert regionale und {iberregio-
nale Handelsbeziehungen. Es handelt sich somit um eine Daseinsvorsorgeaufgabe der
Kommune, nicht jedoch um eine Pflichtaufgabe. Die Landeshauptstadt MUnchen hat sich
dafir entschieden, eine GroRmarkthalle am Standort zu erhalten und zu betreiben.

Der Zweck, den sie damit verfolgt, ist eben kein rein wirtschaftlicher Zweck (gleichwohl
die Daseinsvorsorgesicherung so wirtschaftlich wie méglich erfolgen soll, siehe hierzu
auch die mit der Umsetzung des Projektes verknilipften betriebswirtschaftlichen Optimie-
rungen bei den Markthallen Miinchen), sondern ein Zweck, der von vielfaltigen Aspekten
und Erwartungen getragen ist.

Diese Voraussetzungen und Erwartungen sind jedoch Zielsetzungen der &ffentlichen
Hand, die einem Privaten,. der mit dem Fokus auf Gewinnerzielung und Rendite arbeitet,
nicht erfolgreich aufzuerlegen sind.

Die vorhandenen, {iber Jahrzehnie aufgebauten Strukturen in die Hand eines Privaten zu
geben und damit die eigentlichen Zielsetzungen der Daseinsvorsorge nicht nur nicht zu
erreichen, sondern vielleicht sogar in kiirzester Zeit konterkariert zu sehen und jeglichen
Einfluss zu verlieren, ist nicht sinnvoll und zielfiihrend.

Aus diesen und den oben skizzierten betrieblichen Griinden empfiehit das Kommunalre-
ferat dem Antrag der FDP/HUT nicht zu folgen.

2.2.2 Vergabe der Fldche und Bau durch ein Privatunternehmen, Riickanmietung
durch die Markthallen

Zusétzlich zu einem Bau durch einen Privaten wiirde sich die Landeshauptstadt Miinchen
hier auch und vor allem die Vorfinanzierung durch ein Privatunternehmen ,erkaufsn®.

Solche sog. PPP-Modetlle zum Einkauf einer Finanzierung sind etwa die in den 80er Jah-
ren oft durchgefilhrten Sale and Lease-Back Transaktionen z.B. Verkauf und Rilckanmie-
tung von U-Bahn Netzen, die liberwiegend von finanzschwachen Kommunen durchge-
fiihrt worden sind. Diese Form der finanziellen Beteiligung Privater ist iber die Zeit gese-
hen in der Regel kostenintensiver. Oft fallen Kosten an, die héher sind, als wenn die &f-
fentliche Hand die Mainahme selbst durchgefiihrt hatte (z.B. Zinsen, Unternehmerlohn,
Risikopauschale).
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Im vorliegenden Fail wurde davon ausgegangen, dass bei dem Investitionsbetrag, der im
Zusammenhang mit dem Bau der Gromarkthalle in Rede steht, keine Notwendigkeit fir
die Stadt Miinchen gegeben ist, sich dieses Kapital durch die Beteiligung Privater zu er-
kaufen, weil sie nicht (iber ausreichend Finanzmittel verfligt oder sich im Kapitalmarkt
nicht bedienen kodnnte.

Hauptargument gegen ein solches Modell sind neben den langfristig zu erwartenden hé-
heren Kosten Schwichen in tatsachlicher und funktionaler Hinsicht im Betrieb.

Fir die Vergabe des Baus einer GroBmarkthalle an einen privaten Investor mit Betrieb
durch die Markthallen muss der Nutzerbedarf als Baubeschreibung formuliert werden, die
bei weitem nicht die Planungstiefe hat, die erreicht wird, wenn mit dem Bauen ein Gene-
ralunternehmer beauftragt- wird. Der Bau durch einen privaten Investor ist gerade auch
dadurch geprégt, dass diesem breite Spielraume und Optimierungsmadglichkeiten fir die
Realisierung des Nutzerbedarfs eingerdumt werden. Die Konzeptionierung und Formulie-
rung des Nutzerbedarfs durch den Nutzer ist bei standardisierten und verbreiteten Nut-
zungen wie Blirogebduden oder Schulen schon aufgrund der Verbreitung dieser Nutzun-
gen relativ einfach. ‘

Im Falle der Grolkmarkthalle ist die Situation vdllig anders. Grofimarkthallen sind keine

Standardlésungen, sondern ,Maflanfertigungen®. Dies gilt in Minchen aufgrund der be-
sonderen rédumlichen Situation mit den sich ergebenden stadtebaulichen Anforderungen
und den topografischen Gegebenheiten ganz besonders.

Hinzu kommt im Fall der Grofimarkthalle, dass die Markthallen Vertragspartner und
Hauptmieter des zu errichtenden Objekts waren, aber nicht deren Nutzer. Die Markthallen
befanden sich in einer Sandwich-Position zwischen Investor und Hallennutzern. Zwi-
schen Investor und Hallennutzern gibt es keinerlei vertragliche Bindungen und Verpflich-
tungen.

Die Einmaligkeit der Anforderungen eines Groldmarktes in Verb]ndung' mit der Sandwich- -
Position der MHM stellen eine ausgesprochen komplexe Situation dar, die sehr hohe An-
forderungen an die Formulierung des Nutzerbedarfs und der Vergabeunterlagen stellen.
Gleichzeitig besteht bei dieser Schnittstellen-Konsteilation ein hohes Risiko, dass Mehr-
kosten auslésende Nachbesserungen notwendig werden.

Dariiber hinaus miisste jede auf Grund betrieblicher Anderungen/Ergénzungen erforderli-
che bauliche oder technische Anpassung mit dem investor ausverhandelt Werden, ohne
dabei Alternativen zu haben. Fir jeden Investor eine bequeme und lukrative Position.

Aus diesen Grinden sind solche Modelle nicht geeignet. Auch der Stadirat hat bereits mit
Beschluss vom 22.07.2009 festgelegt, dass ,PPP-Projekte bei der Staot mangels Aus-
sicht auf wirtschaftlichen Erfolg nicht realisiert werden* (siehe Beschluss zur Sanierung
der Schulzentren, Sitzungsvorlage Nr. 08-14/ V 02593).
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3. Vorschlag des Kommunalreferates: Eigenrealisierung, optimiert durch Ver-
gabe des Neubaus an einen Generalunternehmer ‘

Da beim vorliegenden Projekt die Prémisse war, durch eine rasche Umsetzung einer auf
den spezifischen Markibedarf malgeschneiderten funktionalen Halle den maroden Markt
zu sichern und gleichzeitig eine flir den Bauherrm finanziell risikcarme Lésung zu finden,
wird dem Stadtrat in Absprache mit dem Baureferat vorgeschlagen, den Bau durch einen
Generalunternehmer umsetzen zu lassen.

Hierdurch wird eine schnelle Umsetzung des Projektes hinsichtlich der Bauleistung er-
reicht. Um finanzielle Risiken zu minimieren ist vorgesehen, die durch den Generalunter-
nehmer zu erbringende Leistung vorab moglichst genau zu spezifizieren und korrekt aus-
zuschreiben. Auch hier miissen Abstimmungen mit Nutzern erfolgen, da auf dem eigenen
‘Grundstlick der Stadt gebaut wird, es ist jedoch keine Vergabe von Grundstiicken und
Regelung von Verkehrswegen etc. notwendig, so dass Risiken und Chancen hier in ei-
nem vernlnftigen Verhaltnis stehen und das Ziel einer schnellen und funktionalen Umset-
zung zu einem angemessenen Preis somit erreicht werden kann (stehe Seite 33 unter
Ziffer 8.6 der Aniage 1).

Zudem sind in die vom Stadtrat mit Beschluss vom 01.07.2015 in Aufirag gegebene Ei-
genrealisierung der Neuen Halle bereits betrachtliche Geldmittel geflossen. Zum Stichtag
11.07.2017 sind insgesamt 8,3 Mio. € ausgegeben worden. Diese waren zwar bei einem .

“Modellwechsel unter Einbeziehung Privater nicht génzlich verloren, jedoch durch den
spaten Paradigmenwechsel im Rahmen von neu anzustellenden Uberlegungen weitge-
hend verloren. ‘

4. Antrag des Bezirksausschusses 06 vom 03.07.2017

Der Bezirksausschuss 06 — Sendling fordert mit seinem Antrag vom 03.07.2017 ,Die
GroBmarkthalle bleibt in Sendling - die Mittel endlich freigeben: |

»1. Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen gibt spétestens im Sommer 2017 die
vom Kommunalreferat geplanten Mittel zum Neubau der GroBmarkthalle in Sendling und
zur Sanjerung der aften Grofmarkthalle Miinchen frei und beauftragt baldméglichst die
entsprechenden Baumallnahmen, um damit den Fortbestand der Markthailen Miinchen
in Sendling zu ermdéglichen. Eine Verlagerung nach auerhalh Minchens wird abge-
fehnt.

2. Auf den freiwerdenden Fldchen der alten Gromarkthalle wird stadtischer und ge-
nossenschaftlicher Wohnungsbau erméglicht und eine entsprechende infrastruktur fiir
den Stadtteil gebaut. Die neue Grof3markthalle an der Thafkirchner StralSe dient als
Larmschutz fir den Stadtteil.”

Das Kommunalreferat - Markthallen Miinchen nehmen zum Antrag wie folgt Stellung:

Der Bezirksausschuss 06 — Sendling hat das Projekt Neubau der GroBmarkthalle in
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Sendling von Anfang an beflirwortet und unterstiitzt. Der Antrag des Bezirksausschusses
deckt sich in groen Teilen mit den Inhalten der Beschlussvorlage des Kommunalrefera-
tes und dem Antrag des Referenten, siehe Anlage 1 dieser Vorlage. Das Kommunairefe-
rat schlielt sich dem Appell des Bezirksausschusses — 06 Sendling an die Verwaltung
und Stadtpolitik, die Planung und den Bau der neuen Grofimarkthalle am Standort in

- Sendling mit erhdhtem Tempo voranzutreiben, nachdriicklich an.

Mit Bau der neuen Grofimarkthalle geben die Markthallen Minchen das Gelande west-
lich der ,alten” Thalkirchner Strale an die Landeshauptstadt Miinchen fiir eine Uberpla-
nung zuriick. Die Entscheidung Uber die zukinftigen Nutzungen kann erst dann seitens
der Stadt etfolgen.

Der Antrag des Bezirksausschusses 06 — Sendling vom 03.07.2017 ist damit behandelt
und geschaftsordnungsgemal erledigt.

5. Zusammenfassung und Empfehlungf

Wie sich aus der Vorlage fiir den Werkausschuss am 06.07.2017 sowie den hier darge-
stellten Uberlegungen ergibt, empfiehlt das Kommunalreferat den Antrédgen zu folgen.

. Die Groftmarkthalle am Standort in Sendling zu errichtén entspricht dem Wunsch
der Bevdlkerung, des Bezirksausschusses und dem Uberwiegenden Anteil der
Héndlerschaft.

- Die Vorentwurfsplanung enthalt alle méglichen und sinnvollen Einsparungen und
Kostenreduzierungen. ' ‘

. Das Nutzerbedarfsprogramm und Planungskenzept sichert einen funktionalen und
zukunfitssicheren Betrieb der Groimarkthalle. '

. . Eine europaweite Ausschreibung an einen brivaten nvestor wilrde eine Verzége-
rung um mindestens 1 Jahr nach sich ziehen; im Hinblick auf den maroden Zu-
stand der Grolimarkthalle und den funktional miserablen Rahmenbedingungen ist
eine solche Verzégerung fiir die Handler- und Kundschaft nicht zumutbar.

~ Die Einschaltung eines Generalunternehmaers sichert eine zligige und kostenver-
l&ssliche Realisierung des Projekts. '
6. Beteiligung der Bezirksausschiisse
In dieser Angelegenheit besteht ein Anhdrungsrecht des Bezirksausschusses. Die Anho-

rung wurde zur als Anlage 1 beigefligten Beschlussvorlage durchgefiihrt, die Behandlung
des Antrags des Bezirksausschusses erfolgt im Rahmen dieser Beschlussvorlage.
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7. Unterrichtung der Korreferentin und des Verwaltungsbeirates

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

8. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolfie unterliegen, weil der
Stadtrat im Rahmen der Ausfihrungsgenehmigung ohnehin wieder mit der Angelegenheit
befasst wird.
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Beschluss
nach Antrag
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Offentliche Sitzung der Vollversammlung vom 26, Juli 2017 Beschlussseite zu TOP A 13

Beschluss (gegen die Stimmen von Die Griinen - rosa liste, FDP, HUT, ODP,
DIE LINKE., BAYERNPARTEI, LKR, BIA): |

Der gemeinsame Anderungsantrag der CVSU— und SPD-Stadtratsfraktion ersetzt den
Antrag des Referenten. ' '






Herrn
Oberblurgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

80331 Miinchen.

. TOP 13 dffentlich

Markthallen Miinchen (MHM);

SPD-STADT RATSFRAKTION

Anderungsantrag
fiir die Vollversammlung
am 26. Juli 2017

Zukunftssicherung der Makthallen Miinchen, Neubau der GroBmarkthalle

Der Antrag des Referenten wird durch Streichung der Ziff. 1 bis 13 wie folgt ersetzt:

Ziffer 1 Die Ausfiihrungen des Kommunalreferats werden zur Kenntnis genommen.

Ziffer 2 Am Bau einer neuen GroRmarkthaile auf dem in der Beschlussvorlage néher be-
schriebenen Gelande zwischen Thalkirchner Stralke und Schaftlarnstraite wird
festgehalten. Der neue Grofimarkt wird vom Eigenbetfrieb Markthallen Munchen
betrieben. : ,

Ziffer 3 Das Kommunalreferat — Markthallen Minchen wird unter Bertcksichtigung von

|zen an eine Investorin bzw. einen Investor unter Beriicksichtigung der folgenden

Ziff. 2 beauftragt, in Zusammenarbeit mit Baureferat und Direktorium — HA LI,
Vergabestelle 1 — die Ausschreibung zu Konzeptionierung, Freimachung, Altlas-
tenbeseitigung, Planung, ErschlieBung, Bau und Unterhalt (Instandsetzung und
-haltung) der GroRmarkthalle samt Freiflachen, AuBenanlagen sowie Parkplat-

Eckpunkte vorzubereiten:

a) ‘

Alle Gewerbetreibenden und sozialen Einrichtungen, die derzeit auf dem GroB-
marktgelande anséssig sind, sollen auch auf dem neuen GroRmarktareal inklusi-
ve AuBenflachen vertreten sein kénnen, sofern Unternehmen, handelnde und
verantwortliche Personen sowie Sortimente bzw. Tatigkeitsfelder vor und nach
dem Neubau weitestgehend deckungsgleich sind.

b)
Die Handlerschaft und die 6rtliche Bevélkerung sind in die weitere Planung eng
einzubeziehen.

c)
Es wird eine modulare Realisierung der Halle mit vermietbaren Flachen (Handel
und Lager) von 20.000, 27.500 und 35.000 Quadratmetern dargestellt.

d) : '
Die Aufrechterhaltung des vollen GroBmarktbetriebes wahrend Bau- und Um-
zugsphase u.a. durch Bereitstellen von ausreichend Ersatzflachen fur die H&nd- |
lerschaft wird sichergestelit.

e)

Auf Grundiage des vorgelegten Nutzerbedarfsprogrammes optimieren die Teil-
nehmerinnen und Teilnehmer am Investorenwettbewerb in Abstimmung mit den
derzeitigen Nutzerinnen und Nutzern die Funktionalitét des Grobmarktes.

|Vor der endgiiltigen Vergabe- und Bauentscheidung schlieBen die Markthallen %

Seite 1 von 2



Minchen Vorvertrdge mit den Nutzungsinteressenten.

f) : '

Es wird maximal ein Grundstiick mit den AusmaRen des in der Beschlussvorlage
genannten Grundstlicks fiir eine Dauer von 40 Jahren im Erbbaurecht an die In-
vestorin bzw. den Investor vergeben (vgl. auch Ziff. 4).

9 -
Ziel ist ein kostendeckender Betrieb des neuen GroRmarktes.

h)
Der Umzug in die neue GroRmarkthalle soll bis 2021 abgeschlossen sein.

i} ‘
In der Ausschreibung kommt dem jahrlichen Mietzins (unterteilt in Grund- und
Betriebskosten), der seitens des Kommunalreferats - Markthallen Minchen an
die Investorin bzw. den Investor fir die Anmietung der gesamten Halle samt Au-
Benflachen zu entrichten ist, ebenso wie der geplanten Projekidauer deshalb ein
hohes Gewicht zu.

) :
Um eine Bewertung des Ausschreibungsergebnisses zu erméoglichen, wird das

Baureferat beauftragt, fiir das zu vergebende Projekt eine Kostenschatzung zu
erarbeiten.

Die Ausschreibungsunterlagen werden dem Stadtrat bis Frithjahr 2018 zur Be-
schlussfassung vorgelegt. -

Ziffer 4 Im auf S. 14 bis 16 der Beschlussvorlage dargestellten Wohnriegel wird eine we-
nig larmempfindliche Nutzung durch eine stidtische Gesellschaft realisiert.

Ziffer 5 Das Kommunalreferat wird beauftragt, ggf. notwendige Verhandlungen mit der-
zeitigen Nutzern auf der kiinftigen Flache des Groimarktes zu fiihren, um ein
schnellstmdgliches Freiwerden aller benétigten Fiachen sicherzustellen.

Ziffer 6 Der Durchfihrung der vorgezogenen Mafnahmen wie unter Ziff. 8.9 des Vor-
trags beschrieben, wird zugestimmt.

Ziffer 7 Das Kommunalreferat wird beauftragt, ggf. notwendige Neuordnungen der in-
nerstadtischen Grundstiickszuordnungen durchzufihren, um das kiinftige Grof-
marktareal von den durch den Neusituierung und -bau freiwerdenden und fir
den Wohnbau zu nutzenden Flachen abzugrenzen. A

Ziffer 8 Das Kommunalreferat - Markthallen Minchen wird beauftragt, die Finanzierung

‘ der hierfiir anfallenden Kosten in den Jeweiligen Wirtschaftsplan aufzunehmen
und dem Stadtrat zusammen mit der Vergabegenehmigung zur Entscheidung
vorzulegen. 4‘

Ziffer 9 | Dieser Beschiuss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Ziffer 10 Wie Ziffer 12 im Antrag des Referenten

Kristina Frank Alexander Reiss/

Hans Podiuk Horst Lischka

Anja Burkhardt Heide Rigke

Otto Seid! Gerhard Mayer

Johann Stadler

C8U-Fraktion

Christian Vorlénder

SPD-Fraktion
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Anfaqe 1
Telefon: 0 233-38581 . Kommunalreferat
Telefax; 0 233989 38581 ' Markthallen Miinchen

Az.: Rem

Markthallen Miinchen (MHM);
Zukunftssicherung der Markthallen Miinchen
Neubau der Grofmarkthalle

im 6. Stadtbezirk, Sendling

Projektkosten (Kostenobergrenze) 158.280.000 Euro (netto)

Altlasten, Abbruch 7.280.000 Euro (netto)

GroRBmarkthalle 123.170.000 Euro (netto)
System-Parkhaus ' 3.110.000 Euro (netto)
Zentrale Einfahrt ‘ 1.340.000 Euro (netto)
Larmschutzmalnahmen 3.110.000 Euro (netto)
Frei- und Verkehrsanlagen 20.270.000 Euro (netto)
1. Bedarfs- und Konzeptgenehmigung

2. Projektauftrag .

3. Genehmigung der Ausfiihrung von vorgezogenen Maflnahmen

anteilige Projektkosten 85.000 Euro (netto)
Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 09332
Kurziibersicht zum Besch[uss des Kommunalausschusses als Werkausschuss

fiir die Markthallen Miinchen vom 06.07.2017 (VB)
Offentliche Sitzung



Beschluss des Stadtrats vom 25.06./01.07.2015, Vorplanungsauftrag

Anlass
fir den Neubau der Gromarkthalle und Beauftragung eines General-
planers
inhalt - Darstellung Nutzerbedarfsprogramm und Vorplanung fur den
Neubau der Gro3markthalle _
- Darsteliung ,Wohnen an der GroBmarkthalle* (Konzept Wohnriegel)
Gesamtkosten/ |- Projektkosten (Kostenobergrenze) 148.214.000 Euro (netto)

Gesamterlose

- anteilige Projektkosten vorgezogene MaRnahmen
85.000 Euro (netto)

Entscheidungs-
vorschlag

- Der Bedarf gemé&R Nutzerbedarfsprogramm wird genehmigt. Dem
Projektauftrag wird zugestimmt.

- Das Planungskonzept mit Projekikosten in Héhe von
148.214.000 € wird genehmigt

- Die Risikoreserve wird auf 10% festgelegt.

- Das Baureferat wird gebeten, die Entwurfsplanung zu erarbeiten
und die Ausflihrung vorzubereiten.

- Das Baureferat wird gebeten, ein geeignetes Konzept fur die
anschlieBende Beauftragung eines Generalunternehmers zu
erarbeiten.

- Der Durchfihrung der vorgezogenen MaRnahmen (Ziff. 8.9) wird
zugestimmt

- Das Kommunalreferat wird beauftragt - vorbehaltlich der
Zustimmung im Aufsichtsrat - die Wohnungsbaugesellschaft
GEWOFAG mit der.Vorplanung fur den Wohnriegel zu beauftragen
und die planungstechtliche Genehmigungsfahigkeit des Wohn-
riegels prifen zu lassen.

- Das Baureferat wird gebeten, die Verlangerung der befristeten vier
Stellen bei der Hauptabteilung Hochbau und beim Personal- und
Organisationsreferat zu veranlassen sowie die auf 7 Jahre befriste-
ten Haushaitsmittel im Rahmen der Haushaltsplanaufstellung
anzumelden. _

- Zur Deckung des Finanzbedarfes der MHM zum Bau der
Grolmarkthalle, den Projektvorbereitungskosten, den betrieblichen
Altverbindlichketten, bilanziellen Verlustvortragen usw. wird den
MHM das betrieblich nicht mehr notwendige Grundvermdgen vom
Aligemeinen Grundvermdgen zum Verkehrswert abgeltst (derzeit
160 Mio. €) und ein Baukostenzuschuss in Héhe von max.

40 Mio. € gewahrt,

- Das Kommunalreferat-Markthallen Minchen wird beauftragt die
Finanzierung der F’lanungskosten in den jeweiligen ertschaftsplan
aufzunehmen.

Gesucht werden

Neubau Grof&markthalle; Kontorhaus, Daseinsvorsorge '

kann im RIS
auch unter:
Ortsangabe - Stadtbezirk 6, Sendling

- GroBmarkthalle Schaftlarnstraike
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Vortrag des Referenten
1. Chronologie der Ausgangs- und Beschlusslage

- 07.10.2009 Vollversammlung des Stadtrats (\Vorlage Nr. 08-14/ V102602)'
Grundsétzliche Zustimmung zum Verbleib der GroRmarkthalle am jetzigen
Standort; Auftrag zur Erstellung Businessplan / Konzeptstudie.

+ 06.05./19.05.2010 KA / VV des Stadtrats (Vorlage Nr. 08-14 / VV 03649)
Auftrag, Szenario 3 des Businessplans / der Konzeptstudie weiter zu verfolgen;
Erarbeitung eines Nutzerbedarfsprogramms firr ein Lebensmittel-Frischezentrum
einschl. Betrachtung der Entwicklung des Gesamtareals und des Viehhofgelan-
des. Ausschreibung zur Einschaltung eines externen Beraters. '

+ 28.03.- 30.03.2012
Fur die Mitglieder des Kommunalausschusses: Informationsreise und Erfahrungs-
austausch mit vergleichbaren Gromarkten in Frankfurt/Main und Hamburg.

« 13.12/19.12.2012 KA/ VV des Stadtrats (Vorlage Nr. 08-14 / V 10592)
Einstimmig: Auftrag, kein Lebensmittel-Frischezentrum zu planen, sondern aus-
schliefdlich Ersatz zu schaffen fiir die Hallen 1-6 sowie die Gartnerhalle. Lage der
ebenerdigen Halle soll ,entlang 6stlich der Thalkirchner Strale” sein.

» 21.02.2013 Kommunalausschuss (Vorlage Nr. 08-14 /V 11213)
Auftrag, eine Machbarkeitsstudie fir eine vergleichende Standortuntersuchung
auf dem GroRBmarktgelénde durchfiihren zu lassen. Anlass war, dass sich der
Verband des Bayerischen Frucht-import und -Groflthandelsverbands (Fruchthan- -
delsverband) dem Standort ,entlang éstlich der Thalkirchner StraRe” widersetzte
~ und den Standort Jetziger LKW-Parkplatz* mit einer 2-geschoRigen Halle favori-
sierte.

.« 12.12./18.12.2013 KA/VV des Stadtrats (Vorlage Nr. 08-14 / V 13337)
Auftrag, nun doch Planungen fur den Standort ,entlang &stlich der Thalkirchner
Stralte" aufzugreifen, den Standort planungsrechtlich prifen zu lassen sowie ein
VOF-Verfahren zur Findung eines geeigneten Planungsbiros durchzuflihren.
Die Zustimmung des Fruchthandelsverband zum Standort ,entlang &stlich der
Thalkirchner Stralie” lag vor.

- 25,06./01.07.2015 KA/VV des Stadtrats (Vorlage Nr. 14-20 / V 03342)
Einstimmig: Vorplanungsauftrag und vorlaufige Genehmigung des Nutzerbe-
darfsprogammes; Abschluss VOF-Verfahren und Auftrag, den Generalplaner Acker-
mann Architekten BDA mit der Erstellung der Vorplanung zu beauftragen. ,Das
Kommunalreferat wird beauftragt, den Projektauftrag herbeizufiihren”,
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Mit der vorgenannten Beschlussvorlage hat das Kommunalreferat den Stadtrat
auch darliber in Kenntnis gesetzt, dass gegentber dem Konzept ,Lebensmittelfri-
sche-Zentrum® die Handels- und Lagerflachen um rd. 25.000 m? reduziert wur-
den. '

Auch hat das Kommunalreferat flur dieses Konzept dem Stadtrat einen Orientie-
rungsrahmen der Kosten benannt in einer Gré[.’senordnung von 142 - 153 Mio. €
(netto). Zu diesem Zeitpunkt lagen jed'och keine.Planung und kein vertiefendes

Nutzerbedarfsprogramm, sondern lediglich Losungsvorschlage vor.

Auf der Grundlage dieses Auftrags hat das Kommunalreferat die finale Festlegung
des Nutzerbedarfs erarbeitet mit Zustimmung der Handlerschaft (4.a. auch des
Fruchthandelsverbands). Unter Federfilhrung des Baureferates wurden gemein-
sam mit dem Planungsteam die Vorplanungsunterlagen erstellt.

2. Aufgabenstellung

Die Gromarkthalle Minchen ist mittlerweile 105 Jahre alt, Der Stadtrat hat be-
reits damals im Sinne einer nachhaltigen Handels- und Wirtschaftspolitik den Bau
einer GroRmarkthalle beschlossen. Auch 100 Jahre spater, am 25.06./01.07.2015,
hat der Minchner Stadtrat sich einstimmig zum GroRmarkt bekannt und den Vorpla-
nungsauftrag fir den Neubau der GroBmarkthalle erteilt und das Nutzerbedarfspro-
gramm vorlaufig genehmigt.

Das Kommunalreferat hat dem Stadtrat in den unter Ziff. 1 der Vorlage aufgefiihrten
Stadtratssitzungen bereits umfangreich die Griinde und das Vorgehen fir den ge-
planten Neubau der GroRBmarkthalle dargelegt und beschrieben und Vorschldge zum
weiteren Vorgehen unterbreitet. Nachfolgend méchten wir zusammengefasst berich-
ten:

Das 27 Hektar groRe Gelande an der Schaftlarnstrale im Minchner Stadtbezirk
Sendling ist seit der Eréffnung 1912 ein gewichtiger Teil der wirtschaftlichen Infra-
struktur sowohl fir die Landeshauptstadt Minchen als auch fir die Versorgung
mit frischem und hochwertigem Obst und Gemiise in ganz Bayern. Fir viele
Sendlingerinnen und Sendlinger ist die GroBmarkthalle Arbeitsplatz, ein identitéts-
stiftender Lebensmittelpunkt und ein Stiick Heimat zugleich - und das schon seit
Jahrzehnten und Uber viele Generationen hinweg.

In den Unternehmensleitlinien der Markthallen Miinchen ist verankert, dass in den
Markthallen neben den unbedingt erforderlichen GroRbetrieben des Lebensmittel-
handels auch Familienbetriebe und kleine bis mittelstandige Betriebe Bestand ha-
ben. Uber 400 Unternehmen haben hier ihren Firmensitz und mehr als 2.500 Men-
schen gehen auf dem GroRBmarktgeldnde ihrer taglichen Arbeit nach. Auch ist die
GroBmarkthalle im Wesenj[lichen Garant fur die Vielfalt auf den MUnchner Lebens-
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mittelmérkten. Der Stadtrat hat diese Symbiose erkannt und die GroRmarkthalle mit
den Lebensmittelmérkten 1998 in einem Eigenbetrieb geblindelt, der die Aufgabe
hat, in der gewachsenen Strukfur die kleinteilige Versorgung der einheimischen Be-
vilkerung mit frischen Lebensmitteln sicher zu stellen. Dies soll im Sinne einer nach-
haltigen Stadtpolitik der sich standig verstarkenden Monopolisierungstendenz im Le-
bensmittelhandel entgegen wirken. Die GroBmarkthalle Munchen steht also sowohl
flr praktizierte Wirtschaftsférderung als auch fir die Vielfalt, Regionalitat und Qualitat
der Versorgung, also fir Daseinsvorsorge der Munchner Bevdlkerung. Denn das
.Frischezentrum® ist als Trend in der ganzen Welt sichtbar.

Der aligemeine Standard der Bausubstanz ist geprégt durch historische, zum Tall
denkmalgeschitzte Bausubstanz. Diese geht gritenteils noch auf die Griindungs-
zeit des GroBmarktes und des Schlachthofs zurlick. Nach erheblichen Kriegszersto-
rungen wurden Wiederaufbauten teilweise mit sehr ,einfachen” Mitteln getatigt.

In den vergangenen Jahren erfolgten durch die Markthallen Minchen zwar we-
sentliche Investitionen in eigene Immobitien und Infrastruktur; auch wurden paral-
lel - soweit erforderlich - Bauunterhaltungsarbeiten durchgefihrt, womit aber kei-
ne nachhaltige Verbesserung der Bausubstanz im Sinne einer investiven Sanie-
rung/Erneuerung erreicht werden konnte. AusschlieRlich die gravierendsten Pro-
bleme konnten behoben werden. Im Ergebnis ist die Bausubstanz weiterhin stark
sanierungsbedurftig. Unter anderem hat eine Tragwerksiiberprifung der befahre-
nen Kellerdecken im Bereich der Fahrstralen auerhalb des Grolmarkthallenge-
baudes (Hallen 1-6) ergeben, dass eine bestimmungsgemate Weiternutzung der
Hallen nur noch in begrenztem Umfang aufrecht erhalten werden kénne. Des wei-
teren bestehen z. T. erhebliche Brandschutzprobleme in verschiedenen Gebau-
den; auch kénnen heute geltende gesetzliche Hygleneanforderungen nicht mehr
ausreichend erfullt werden.

Die Fortsetzung der Planungen fur den Neubau der GroRmarkthalle hat fir das
Kommunalreferat absolute Prioritat. Aufgrund des Zustands der Bestandsgebaude
werden die fir die Aufrechterhaltung eines sicheren Betriebs notwendigen und
kostenintensiven InstandhaltungsmaBnahmen weiterhin standig zunehmen. Flr
das Kommunalreferat und die Stadt bedeutet dies verlorene Investitions- und Un-
terhaltskosten, die den Markthallen Minchen nicht l&nger aufgebirdet werden
kénnen.

3. Nochmalige Stahdortu'ntersuchung

Der Stadtrat hat in seiner Vollversammlung am 07.10.2009 den Verbleib der GroR-
markthalle am jetzigen Standort beschlossen. Im Rahmen der Erstellung dieses
Standortsicherungsbeschlusses wurden anhand der Anforderungen (u.a. Grund-
stlcksgréRe rd. 20 ha) mehrere Szenarien und Nutzungsaltemativen untersucht.
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Der Oberbiirgermeister hat mit Schreiben vom 22.03.2016 das-Kommunaireferat be-
auftragt, fur den Interfraktionellen Arbeitskreis Wirtschaft nochmals eine Uberschiagi-
ge Bewertung altemativer Standorte fir den Neubhau einer GroBmarkthalle vorzuneh-
men und die Vor- und Nachteile darzustellen. Vom Interfraktionelien Arbeitskreis wur-
de eine reduzierie GrundstiicksgréRe von 12-15 ha vergegeben.

[n Abstimmung mit dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung hat das Kommu-
nalreferat nochmals mégliche Standorte im Stadtgebiet geprift. Die Uberschlagige
Bewertung hat ergeben, dass sich aufgrund der erforderlichen Flachengréfle die
Auswahl der Standorte reduziert. Die verbleibenden méglichen Standorte weisen jé—
doch eine Vielzahl von Restriktionen und Nachteilen auf, vor allem im Hinblick auf die
Verfugbarkeit, Nutzbarkeit und die verkehrliche Erreichbarkeit. Die Mdglichkeit einer
Verlagerung der Gromarktnutzung innerhalb des Stadigebietes wird deshalb derzeit
als wenig aussichtsreich bzw. unmdglich beurteilt. Die ausfiihrliche Beschreibung
kann der Anlage 11 dieser Vorlage entnommen werden.

I

4. Warum ist die GroBRmarkthalle am Standort Miinchen unverzichtbar ?

Der ,,Bauch®
von Miinchen

Die Groltmarkthalle ist der gréfiite kommunale GroRmarkt in
Deutschland und einer der gréRten Europas; fir die Minchner
Bevédlkerung ist sie der ,Bauch von Minchen®

Stidtisches
Fldchenpotenzi-
al fiir Frische

Dies ist die einzige stadteigene Flache zur Realisierung einer
GroRmarkthalle innerhalb der Stadtgrenzen.

Lieferant von

Uber 2.500 Arbeitsplatze am Standort Sendiing sowie viele Ar-

Einflussmég-
lichkeiten der
LHM

Arbeitsplatzen beitsplatze bei den kleinen Einzelhandlern (hoher Anteil von
minderqualifizierten Arbeitspigtzen). _

Ideale Erhalt die Grundversorgung in vielen kleinteiligen Laden der

Nahversorgung |Stadtquartiere.

' Hohe Abhéngigkeit weiterer Miinchner Kunden wie z.B.:
stadtische Markte einschl. ambulanter Cbst- und Gemiisehand-
ler, Gastronomie, Hotellerie.

Erhalt von Erhalt der kommunalen Steuerungsmdéglichkeiten u.a. zur Fér-

derung der Warenvielfalt, Regionalitat und der Vielzahl von An-
bietern - Gber 80 % des Lebensmitteleinzelhandels ist in der
Hand von vier Grokonzernen. Gegensteuerung von Monopol-
strukturen in der Lebensmittelversorgung.

Miinchens

Gewerbesteuer- |Erhalt eines finanziellen Mehrwerts fiir Miinchen durch Gewer-
zahler besteuer-Ertrage '
Nachhaltige i
Bedeutung Erhalt der Bedeutung Minchens als wichtiger Handelsplatz.
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Erhalt von
Handels-
beziehungen

Sicherung der Handelsbeziehungen und -stréme nach Mun-
chen und auch ber den reinen Obst- und Gemuisehandel hin-
aus.

Hohe
Lebensqualitat

Erhalt einer Gber 100 Jahre alten Institution, eines unverzicht-
haren Sozial- und Kulturgutes sowie von Lebensqualitat fur
Minchen.

Kommunikationshedlrfnis wird immer wichtiger bei einer alter
werdenden Gesellschaft. Das [asst sich eindeutig besser befrie-
digen beim Béacker, Metzger oder Obst- und Gemiisegeschaft
als beim Billigdiscounter.

Soziale Lieferant fir die Minchner Tafel von der ca. 20.000 Tafelgaste

Verantwortung | versorgt werden, da sie auf dem Gelénde der GMH nicht nur

u.a. Heimat der |das Biro hat, sondern auch das Lager mit Kithlung, Parkplatze

Miinchner Tafel |flr ihre Fahrzeugflotie sowie 4x die Woche eine Ausgabestelle
betreibt. Siehe auch Anlage 10 der Verlage

Tradition: Das in ther 100 Jahren unter kommunaler Fithrung entstande-

iiber 100 Jahre |ne, erfolgreiche und sensible Geflecht aus verschiedensten

GroBmarkthalle |Handelsbeziehungen mit séinen Synergien (kleine und groRe

Handler, die voneinander profitieren) muss erhalten bleiben.

5. Nachrichtlich: .
Sachstand liber erledigte bzw. geplante MaRnahmen
im Rahmen der Zukunftssicherung Markthallen Miinchen

5.1 Gleisriickbau und Flora-/ Fauna-Habitat

Um die Projektentwicklung der Markthallen Minchen (MHM) nicht zu gefahrden, ha-
ben die MHM und das Baureferat bereits im Jahr 2013 mit den Vorbereitungen fiir die
Schaffung eines neuen Habitats begonnen. Nach Vorliegen der artenschutzrechtli-
chen Ausnahmegenehmigung durch die Reg.v.OBB vom Dezember 2013, konnte in

- 2014 eine Flache im Slidwesten (Bereich Wackersberger Stralle) als Habitat fir die
Mauereidechsen geschaffen werden. Im Rahmen des Neubaus fiir die GroBmarkthal-
le sind noch abschlieRende Anpassungsmalnahmen im nérdlichen Randbereich der
Habitatsflache durchzufthren.

5.2 Konterhaus !l

~ Das Kontorhaus |l wurde im Jahr 1953 errichtet und 1959 baulich erweitert. Das ge-
samte Gebaude ist gemal Art. 1 Abs. 1 DSchG denkmalgeschitzt. Das Gebéude ist
in einem sanierungsbedurftigen baulichen und technischen Zustand.

Das Kontorhaus il soll zukinftig u.a. die Verwaltung der Markthallen Miinchen auf-
nehmen. Da bereits umfangreiche Planungsleistungen beim Kontorhaus Il vom Bau-
referat erbracht wurden, kann eine vorgezogene Sanierung des nahe am Baufeld der
dann Neuen GroRmarkthalle liegenden Gebaudes deutlich zur Entlastung der Bau-
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stellenlogistik auf dem Areal beitragen. Die Markthallen Miinchen haben das Bele-
gungskonzept und das vorlaufige Nutzerbedarfsprogramm erstellt. Das Baureferat er-
hielt im Dezember 2015 den Untersuchungsauftrag und hat die Vorplanung auf
Grundlage der Bedarfsanmeldung erstellt.

Es ist vorgesehen, dem Stadtrat im 4. Quartal 2017 die Entscheidungsvorlage Tur den
Projektauftrag Kontorhaus il zu unterbreiten: Geplant ist, dass das Kontorhaus Il noch
vor Beginn des Neubaus der Gromarkthalle saniert wird, damit das Baufenster und
der Plaiz fir Baustelleneinrichtung sowie Bausiellenzufahrt nicht kollidieren.

5.3 Kontorhaus |

Es ist geplant, das Kontorhaus | einschlielich des unmittelbar daran angrenzenden
Flurstiicks 10684/32, das mit einem eingeschossigen Nachkriegsgebaude bebaut ist,
im Rahmen der Einschdtzung von moéglichen Refinanzierungspotenzialen/-fldchen
auf seine zukiinftige Nutzungsmdéglichkeit zu untersuchen; fir den Betrieb der Markt-
hallen MiUnchen sind die Funktionsflachen des Kontorhauses | nach Sanierung und
Umzug ins Kontorhaus Il dann nicht mehr erforderlich.

Das vom Architekten und ehemaligen Stadtbaurat Karl Meitinger zwischen 1926 und
1927 erbaute und heute unter Denkmalschutz stehende Gebaude ist dabei von sei-
nem Habitus bzw. seiner inneren Struktur her flr eine Nutzung als Verwaltungsge-
baude fir eine stadtische Dienststelle des Hoheitsbereiches grundséizlich sehr gut
geeignet. Fiir eine den heutigen Standards entsprechende Nutzung als Verwaltungs-
gebéude fehlt es allerdings an einer geeigneten, barrierefreien ErschlieRung samitfi-
cher Stockwerke.

Angesichts des anhaltend dréngenden Raumbedarfs fiir Dienststellen der stadtischen
Referate des Hoheitsbereichs bzw. in Anbetracht der Tatsache, dass das Kontor-
haus | nach der Sanierung des Kontorhauses Il von den MHM nicht mehr genutzt und
so an den Hoheitsbereich zuruckgegeben werden soll, hat das Kommunalreferat Gber
seine interne Technikabteilung prifen lassen, inwieweit durch einen kommungleichen
Anbau an das Kontorhaus | ein stadtisches Verwaltungsgebiude geschaffen werden
kann, bei dem die barrierefreie ErséhlieBung des Gesamtkomplexes dann Uber den
neu zu erstellenden Bauteil erfolgen kann. In diesem Zusammenhang wurde eben-
falls ermittelt, wie viele Arbeitsplatze dann grundséatzlich insgesamt an diesem Stand-
ort realisiert werden kénnten. ’

Das Kommunalreferat hat im November 2016 zur Baurechtsabfrage fiir das oben be-
nannte Flurstiick beim Referat fir Stadfplanung und Baucrdnung einen Antrag auf
Vorbescheid gestellt. Solite seitens der Lokalbaukommission (ber das nachgefragte
Baurecht positiv entschieden werden, kénnten im Rahmen eines Neubaus Kochel-
seestr. 12-14 ca. 216 Soll-Arbeitspiatze bzw. im Bestandsgebaude Kontorhaus | ca.
300 Soll-Arbeitsplatze - insgesamt also tber 500 Soll-Arbeitsplatze - bereitgesteilt
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" werden, wodurch die Kriterien der Stadtspitze (Interfraktioneller Arbeitskreis) fir eine
Nutzung als Blrostandort erfullt waren.

Der Uiber den gesteliten Antrag auf Vorbescheid abgefragte Neubau soll also nach ei-
ner Realisierung zusammen mit dem Kontorhaus | unbedingt weiterhin in stadtischer
Hand verbleiben und wiirde so der stadteigenen Infrastrukturversorgung und ganz im
Einklang mit der MaRgabe des Interfraktionellen Arbeitskreises einer dringend erfor-
derlichen Ausweitung des Portfolios an Verwaltungsgebéuden dienen.

5.4 Interimsmafinahmen

Im Vorgriff auf die Neustrukturierung des Geléndes &stlich der Thalkirchner Strate
wurden bereits die Tankstelle sowie GroRteile des Gebaudes Schaftlarnstralie 32 ab-
gebrochen, um zukinftig die Fernwarmeleitung parallel zur Schéftlarnstrafe verlegen
zu kénnen. Fur die im Geb&ude Schaftlamstrale 32 untergebrachten Winterdienst-
und Reinigungsfahrzeuge haben die Markthallen Munchen bereits eine Ersatzhalle -
stdlich an die Zentraleinfahrt angrenzend - errichtet. Far die alte, im Zuge der Um-
strukturierung zu beseitigende Entsorgungstation wurde von den Markthallen Mun-
chen ebenfalls eine Ersatzeinrichtung geschaffen. Diese grenzt unmittelbar stdlich
an die neue Fahrzeughalle an.

Sowohl Fah}zeughalle als auch die Entsorgungsstation waren als lnterinislc‘jsungen
konzipiert, werden nun aber - zur Reduzierung der Gesamtkosten - als endgiltige
Lésungen in das Umstrukturierungskonzept aufgenommen.

5.5 Siidraum des zukiinftigen GroBmarkthallen-Areals

Mit Beschlussvoriage vom 12.12./18.12.2013 hat das Kommunalreferat den
Stadtrat auch tGber das Planungskonzept des Betreibers der Umschlaghallen
(UGM GbR) UGM | und UGM 11 im Stiden des GroRmarkigeldndes informiert.

GemaRk Stadtratsauftrag vom 12.12./18.12.2013 hat das Kommunalreferat-Markt-
hallen Minchen Verhandlungen mit dem Betreiber der Umschlaghallen aufge-
nommen, diese sind aber noch nicht abgeschlossen. Das Planungskonzept fir die
Umschlaghallen sieht eine LickenschlieBung im Siiden des Geléndes vor, welche
erhebliche Synergieeffekte fur die MHM bedeutet, insbesondere hinsichtlich des
notwendigen Larmschutzes und der Méglichkeit einer frihen Entwicklung von Fla-
chen im stidlichen Bereich des GMH-Gelandes (Refinanzierungsflachen). Damit
zeichnet sich fiir den Neubau der GroRmarkthalle auch eine Verbesserung der
Einnahmensituation zugunsten der MHM ab: Das seinerzeitige Planungskonzept
der UGM GbR ist in die Bauvoranfrage des Kommunaireferates MHM flr den
Neubau der GroRmarkthalle eingeflossen. '

Derzeit wird vom Betreiber das Konzept UGM nochmals tGberarbeitet, um zu ge-
wahrleisten, dass das Bauprojekt der UGM unabhangig und noch vor Beginn der
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NeubaumaBnahme der GroRmarkthalle durchgefihrt und abgeschlossen werden
kann (siehe auch Anlage 12 der Vorlage, Konzeptentwurf).

5.6 (".')ffnung der ,alten” 'Thalkirchner Strake

" Mit dem Neubau der GroRmarkthalle 6stlich der ,alten* Thalkirchner Strake wird das
‘gesamte GroBrnarkigelande auf der westlichen Seite der ,alten” Thalkirchner Stral3e
an die Landeshauptstadt Minchen fur eine Uberplanung zurlickgegeben. Im Zusam- ‘
menhang mit der kiinftigen Festlegung dieses Nutzungsgebietes bietet es auch die
Chance, die ,alte” Thalkirchner Strake wieder fur die Offentlichkeit als FuR- und Rad-
weg zu 6ffnen. Diese MaRnahme ist nicht Inhalt des Projekies Neubau Grolmarkt-
halle sondem ist erst im Rahmen der Uberplanung und Neustrukturierung des ,alten”
GroRmarktgelandes von der Landeshaupistadt Miinchen aufzugreifen.

8. Nutzerbedarfsprogramm {NBP)
8.1 Ermittlung des Nutzerbedarfs

Der Stadtrat dér Landeshauptstadt Minchen hat im Jahr 2009 sowie zuletzt 2013
enischieden, dass der seit fast 100 Jahren bestehende GroRmarkt auch weiterhin
an seinem Standort in MOnchen bleiben soll.

Dies war der Startpunkt fir die Markthallen Miinchen, gemeinsam mit der Handler-
schaft den Nutzerbedarf fir die Lager- und Verkaufsflachen fir eine neue GroRmarkt-
halle festzulegen. Darliber hinaus bestand die Notwendigkeit, das gesamte Areal um-
fassend neu zu strukturieren und die betrieblichen Ablaufe zu optimieren.

- Wiein Ziff. 1 der Vorlage ,Chronologie der Ausgangs- und Beschiussiage“ dargestell,
war es aber ein weiter Weg, bis wir den Stadtratinnen und den Stadtrdten heute eine
Vorplanung fiir eine funktionsgerechte GroRmarkthalle prasentieren kénnen.

Die damaligen Vorstellungen, auf dem gesamten Areal von fast 27 Hektar ein Le-
bensmittelfrische-Zentrum zu errichten, hat der Stadtrat in 2012 abschlégig beschie-
den und dem Kommunalreferat den einstimmigen Aufirag erteilt, ausschlieRlich Er-
satz zu schaffen fur die jetzigen Handels- und Verkaufsflachen in der GroRmarkthalle
(Hallen 1-6) und der Gartnerhalle. So entstand das Konzept einer Halle ,8stlich ent-
lang der Thalkirchner Strae”, in der sich auf ausdricklichen Wunsch der Handler-
schaft alle Handels- und Lagerflachen auf einer Ebene befinden. Hier legte aber die
Handlerschaft des Fruchthandelsverbands zunichst 2012 ein Veto ein. Der Verband
préasentierte ein eigenes Konzept einer zweigeschossigen Halle, in der Handels- und
Lagerflachen auf zwei Ebenen untergebracht waren und sich der Standort auf dem
jetzigen Lkw-Platz befand.
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Beide Konzepte kamen nochmals auf den Prifstand. Gemeinsam mit den Handlem
wurde einvernehmlich festgelegt, dass das Konzept ,alle Handels- und Lagerfla-

chen auf einer Ebene” und der Standort ,entlang éstlich der Thalkirchner Stralze” die
besseren sind. Im Jahr 2013 erteilte der Stadtrat den Auftrag, dieses Konzept weiter

zu verfolgen und im Rahmen eines VOF-Verfahrens einen Generalplaner auszuwsh-
len. '

Basis fur alle Flachen- und Standardbeschreibungen sind nachfolgende - hier nur die
wesentlichen - Pramissen, die einvernehmlich mit der Handlerschaft abgestimmt
wurden: '

. Standort ,entlang &stlich der Thalkirchner Strale”
- alle Handels- und Lagerflichen auf einer Ebene
. witterungsgeschitztes Be- und Entladen fir Lkws 7,5 -Tonnen und Schwer-
last-Lkws an der Verladerampe ' _
. innenliegende, witterungsgeschiitzte Verlade-Ebene fur Kunden (Sprinterfahr-
zeuge) im UG mit méglichst vielen Verbindungs-Rampen erschlieRbar
* Flexibilitat im Inneren der GroBmarkthalle ‘

*

6.2 Ubersicht der Flichenreduzierung

Bei der Ermittlung des Flichenbedarfs hat das Kemmunalreferat-Markthallen
Munchen hinterfragt:

Wie verdndern sich die Bedarfe in der Zukunfi?
und
- Was wird tatséchlich in den nachsten Jahren noch bendtigt?

Ergebnis:

Die Auslastung der vermietbaren Verkaufsfidachen auf dem Gromarktgeldnde liegt
bei nahezu 100%. Darliber hinaus erreichen die Markthallen Minchen immer wieder
Wiinsche von externen Handlern, Flachen anzumieten. Dies macht deutlich, dass fiir
eine Uberschaubare Zukunft weiter eine sehr gute Auslastung durch den Obst- und
Gemiusehandel erwartet wird. Zukinftig werden die Markthallen Minchen noch in-
tensiver dartiber hinaus weitere Schwerpunkte setzen. Da ist einerseits der Mega-
trend im Lebensmitteleinzelhandel nach regionalen Produkten - hier wilrden die
Markthallen Munchen fiir bayerische Erzeuger geme eine Handelsplattform bieten.

Andererseits wird Attraktivitit eines Lebensmittel-GroRhandels stark durch die Voll-
standigkeit des Sortiments bestimmt. Dies zeigen Umfragen und Betrieb der Grol3-
markte in Deutschland sehr deutlich. Das bedeutet, dass es im Sortiment des
Minchner GroBmarktes groke Potentiale fur eine Sortimentsausweitung (Fleisch + .
Wurst, Fisch, Milchprodukte) in der Zukunft gibt. '
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Das Nutzerbedarfsprogramm ist mit einem leichten Abschiag auf dem derzeitigen

IST-Stand erarbeitet worden.

In nachfolgender Tabelle ist die vom Kommunalreferat erarbeitete Flachenreduzie-
rung dargestellt.

Flachenreduzierung Bruttogrundflidche (BGF)
der Handels- und Lagerflachen -

Dezember 2012 -~

Konzept DU Diederichs
Lebensmittel-Frische- Ausgangswert ' rd. 72.000 m*
Zentrum '

1272013 und 06/2015
vorlaufiges NBP;
Konzept AS&P

Variante 2 ,Halle entlang
Thalkirchner Strae”

Mai 2017
Konzept Vorplanung

rd. 47.300 m?

Fléchenreduzierung - 28.200 m?

Ergebnis rd. 43.800 m?

» Im Lauf der Planungen wurden die Flachen der GroRBmarkthalle mehrfach tber
prift. Die Flache der aktuellen Vorplanung des Generalplaners betragt nunmehr
rd. 43.800 m?. Somit kemmt es zu einer Flacheneinsparung von rd. 39 %.

6.3 Anpassungen des Nutzerbedarfes

Mit Beschluss des Stadtrats vom 25.06./01.07.2015 wurde das Baureferat ~gebeten,
den Generalplaner Biiro Ackermann Architekten BDA mit der Erarbeitung der Vorpla-
nung — unter Berticksichtigung der schriftlichen Beurteilung der Gremiumssitzung
und auf der Grundfage des Nutzerbedarfsprogramms — zu beauftragen und die Vor-
planung zu erarbeifen”.

Das Kommunalreferat sowie die am Projekt beteiligten Referate und Planer haben
ihre gemeinsame Projektarbeit in dieser Planungsphase darauf ausgerichtet, eine
funktionsféhige Grofimarkthalie zu errichten, deren Erstellung und Betrieb finanzier-
bar und damit wirtschaftlich sein muss, weit erst dan letztendlich auch die Mieten fur
die Handler tragbar sind.

Wie bei jeder BaumaRnahme - und das gilt unabhingig vom Standort - gibt es
auch flir den Neubau einer GroRmarkthalle behérdliche und betriebliche Aufiagen
und Gesetze, die eingehalten bzw. erfullt werden miissen. Das gilt unter anderem
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flr das Baurecht, den Brandschutz, Umweltschutz, ékologische MaBnahmen oder -
auch fur den Immissionsschutz.

Diese Forderungen waren fur das Projektteam Basis und Herausforderung zugleich,
bei der Erarbeitung der Vorplanung kontinuierlich den Nutzerbedarf, die Qualitaten,
Standards, Konstruktion, technische und gestalterische Anforderungen sowie auch
behardliche Vorgaben zu hinterfragen und/oder auch in Frage zu stellen, um alternati-
ve kostensenkende Lésungen zu erlangen, die zu einer genehmigungsfahigen Pla-
nung fiihren. Mit Verweis auf den Beschiuss des Stadtrats vom 25.06./01.07.2015
wird damit auch den folgenden Anforderungen entsprochen:

LDen zukinftigen Nutzern kormmt in dieser Phase besondere Bedeutung zu; sie ha-
ben hier die Méglichkeil, die Funktionen und Qualitdten nochmals zu hinterfragen und
festzulegen. Im Rahmen der VYorplanung wird deshalb ein sténdiger Abwégungspro-
zess zwischen Erfordernis und Wirtschaftlichkeit erfolgen missen.”

Dies hat zur Folge, dass gegenlber dem vorldufig genehmigten Nutzerbedarfspro-
gramm (NBP), welches dem Beschluss des Stadfrates in der Sitzung am
25.06./01.07.2015 beigefugt war, das aktuelle NBP (siehe Anlage 7 der Vorlage) an-
gepasst wurde.

Nachfolgend sind die wesentlichen Anderungen und Anpassungen des Nutzerbedarfs
aufgefihrt:

+  Neubau Halle 2

Diese Halle war auf dem Gelénde der ,alten GroBmarkthalle* vorgesehen und
sollte vorwiegend Lagerflachen fir Kleinhéndler beinhalten, die keinen Sichthan-
del benétigen; vorgesehen war auch eine geringe Anzahl von Burofléchen fur
Handler sowie Stellplatze fur Lieferfahrzeuge. Durch Optimierung der Lagerfla-
chen und Verkehrsflisse im Neubau der GMH konnte ein kompletter Flachen-
ersatz fir die Halle 2 geschaffen werden. Nach Entfall dieser Halle kann nun das
gesamte GroBmarktgeladnde westlich der ,alten® Thalkirchner Straf3e an die Lan-
deshauptstadt Miinchen fiir eine Uberplanung zuriickgegeben werden.

»  Neubau Halle 3 und Neubau Wertstofthof

Um die urspringlichen mangelhaften betrieblichen Zusténde fur die Abstelifla-
chen der Reinigungs-/Streufahrzeuge (Winterdienst) sowie der Entsorgungsstati-
on zu beheben, wurde zwischenzeitlich von den Markthallen Minchen flr vorge-
nannte Nutzungen ein Gebaude sldlich der Zentraleinfahrt erstellt, das auch
noch wahrend der Bauphase fur den Neubau der GMH als interimsgeb&ude vor-
gesehen war. Um die Kosten fiir den Bau der Halle 3 und den Bau eines Wert-
stoffhofes einzusparen, haben die Markthallen Miinchen festgelegt, dass das In-
terimsgebaude dauerhaft genutzt werden soll, da zumindest ein wesentlicher Teil
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beider Nutzungen im Interimsgebaude nachgewiesen werden kann. Damit kann
ein Neubau flr Halle 3 und fiir den Wertstoffhof entfallen. (Anmerkung zum Wert-
stoffhef: Im VOF-Verfahren war der Wertstoffhof noch im Untergeschoss der
Grolmarkthalle vorgesehen)

Sanitar-/Sozial-Container fir Lkw-Fahrer

Fir die Lkw-Fahrerinnen und -Fahrer, die wihrend ihrer (auch gesetzlich ange-
ordneten) Pausen- und Wartezeiten auf dem Lkw-Platz parken missen, sind
Toiletten, Wasch- und Duscheinrichtungen sowie ein Aufenthaltsraum zum Auf-
warmen zu schaffen. Die ohnehin unzureichende Bestandseinrichtung muss im
Zuge der Umstrukiurierung des Gelandes abgebrochen werden. Die neue An-
lage soll zwischen der Zentraleinfahrt und der {Interims-}Fahrzeughalle realisiert
werden. Sanitar- und Sozialraume fur die Lkw-Fahrer werden in Containern be-
reit gestellt. Ein kleiner Aufenthaltsbereich im Freien soll das Angebot erganzen.

Anderung der Tiefgaragennutzung auf Kleintransporter-/Park-Flache

Flr die Tiefgarage gait die Anforderung flr die Befahrbarkeit von Lkw-Fahrzeu-
gen mit 12 Tonnen Gewicht. Dies bedeutete einen erheblichen konstruktiven
Aufwand, der keinem betrieblichen Vorteil entsprach. Da die Lkw-Fahrzeuge nur
ilber einen geringen Zeitraum im Untergeschoss abgestellt werden sollten und
keine betrieblichen Abhangigkeiten bestanden, hat man diese Anforderung auf
Kleintransporterfahrzeuge zuriickgeschraubt. Auch sollen keine PKW-Stellplatze
fur Mitarbeiter im Untergeschoss nachgewiesen werden, Damit konnte die TG
sowohl in der Hohe als auch bei den Fliachen und bei der Konstruktion erheblich
wirtschaftlicher geplant werden. Wie bisher vorgesehen, werden die groen
Lkws ab 7.5 Tonnen die Be- und Entladerampen im Erdgeschoss anfahren.

Verringerung der Stellplatzanzahl und Verkleinerung der Parkflache

Im bisherigen Nutzerbedarfsprogramm waren 850 Stellplatze vorgesehen; darin
eingeschlossen waren auch Stellplatze fur abzubrechende Halien und Stellplat-
ze fur jetzt noch auf dem Gesamtgelande verteilte Stellplatzflachen.

Unter Zugrundelegung der gliltigen Stellplatzsatzung zur Ermittlung des Stell-
platznachweises waren nur noch rd. 815 Stellpiatze nachzuweisen. Die Stell-
platzsatzung berticksichtigt allerdings nicht die Besonderheiten und Arbeitszei-
ten eines Grofimarktbetriebs. Die Arbeits- und Verkaufszeiten der dort tatigen
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen sowie der Kunden finden in der Nacht statt, in
einem Zeitfenster von 2:00 Uhr (Beginn Betrieb) bis 4:00 Uhr (Beginn Verkauf).
Da in dieser Zeit in der Landeshauptstadt Minchen kein éffentlicher Nahverkehr
zur Verfugung steht, kdnnen die dort tatigen Mitarbeiter-und Mitarbeiterinnen so-
wie die Kunden nur mit inrem PKW oder Kleintransporter die Markthallen errei-
chen.
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Deshalb ist es erforderlich, dass tiber den nach Stellplatzsatzung errechneten

~ Bedarf noch rd. 100 Stellplatze zusétzlich geschaffen werden mussen. Der vor-
mals angenommene Bedarf von 850 Stellplatzen reduziert sich damit um 135
Stellplatze auf insgesamt 615 + 100 = 715 Stellplétze.

6.4 Wohnen an der GroBmarkthalle

Aufgrund der prekaren Wohnungssituation - vor allem von bezahlbaren kleineren
Wohneinheiten - in Minchen, hat sich das Kommunalreferat auch in der Pflicht
gesehen, im Rahmen der Vorplanungsphase zu priifen, inwieweit auf dem vorge-
sehenen Grundstiick der Nutzerbedarf fur den Neubau der GroRmarkthalle zu-
gunsten von Wohnraum noch flacheneffizienter verdichtet werden kann. Da freie
Grundstiicke fiir Wohnungsbau im Innenstadtbereich Mangelware sind, halt es
das Kommunalreferat als Immobilienreferat der Landeshauptstadt Minchen fur
erforderlich, auch zu hinterfragen, ob bei einem Grof3projekt wie dem Neubau der
GroRmarkthalle ochne Inanspruchnahme von zusétzlichen Grundstiicksfla-
chen im Stadtgebiet eine Option zugunsten Wohnungsbau moglich ist.

Diese Prifungen haben ergeben, dass der Flachenbedarf flir die neue Grolmarkt-
halle reduziert werden kénnte. Damit dieses nicht zulasten der Wirtschaftlichkeit
geht, ist es Ziel des Kommunalreferates, dass im Ergebnis fur die Pianungen Neu-
bau der GroRmarkthalle* und die Option ,WWohnen an der Grofmarkthalle” die jeweils
wirtschaftlich sinnvollste Lésung erreicht wird.

Eine denkbare Variante fiir eine Flachenreduzierung ist, von der GroRmarkthalle ent-
lang der Thalkirchner StraRe am stdlichen Gebaudeteil einen etwa 178 Meter langen
und ca. 8 Meter schmalen Geb&udestreifen abzutrennen, was eina Verschmalerung
der Halle im stdlichen Bereich im Erdgeschoss und Untergeschoss bedeuten wiirde
(siehe auch Anlage 6 der Vorlage, Konzept).

Das Kommunalreferat hat mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaften abge-
stimmt, ob Interesse am Bau von Wohnungen an der Gro3markthalle bestlinde. Die
GEWOFAG hat mitgeteilt, dass sie ,der Realisierung eines solch experimentellen
Projekts offen gegeniiber “ stiinden und ,an der Aufgabe sehr interessiert” seien.

Nach mehrfachen intensiven Gesprachen hat das Kommunaireferat die GEWOFAG
beauftragt, ein Konzept fur den Wohnungsbau unter den vorgegebenen Bedingun-
gen zu entwickeln. Die GEWOFAG hat daraufhin gemeinsam mit dem Generalplaner
Ackermann Architekten eine Untersuchung der Machbarkeit eines Wohnungsneu-
baus (im Folgenden Wohnriegel GMH genannt) angestofen. Die bisherigen Planun-
gen wurden mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung und dem Kommunal-
referat diskutiert und berticksichtigen die speziellen Anforderungen der Lage direkt

an der neuen GroRmarkthalle, insbesondere aber die Vorgaben durch die Markthal-
len Minchen.
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Konzept:

Bei der anstrebten Wohnnutzung soll es sich um einen eigenstéandigen Baukérper
handeln, der sich an die GroRmarkthalle ,anlehnt”. Der Wohnriegel ist nach derzeiti-
gen Stand des Konzeptes nur zur Halfte unterkellert; dieses Untergeschoss wird al-
lerdings ausschlieBlich von den Markthallen Miinchen genutzt (gehért zum Neubau
GMH). Dafr ist ein Treppenhaus zwischen Erdgeschoss und Uniergeschoss erfor-
derlich, welches auch nur fur die Markthallen Miinchen zuganglich ist. Weiterhin miis-
sen in den Wohnriegel GMH ebenerdige Fluchtwege fir die GroRmarkthallen inte-
griert werden. Die fur die Wohnungen notwendigen Nebenraume wie Abstellraume,
Fahrradraum, Mullraum und Hausanschlussrdume sind im Erdgeschoss geplant. Zu-
séatzlich kdnnen hier noch kleinere Gewerbeeinheiten zur Vermietung angeboten wer-
den.

“Vorrangig kénnten nach derzeitigem Stand der Machbarkeitsstudie im Wohnriegei
GMH Ein- bis Zweizimmerwohnungen fur stadtische Auszubildende, Alleinerziechende
und altere alieinstehende Menschen sowie auch anteilig Dreizimmer-Wohnungen fur
Familien entstehen. Bei einem fiinfgeschossigen Baukérper (EG + 4 Obergeschosse)

~ware die Errichtung von ca. 94 Wohneinheiten theoretisch baulich méglich, die - vor-
behaltlich der weiteren Planung - zu ca. 70% aus Einzimmerwohnungen, zu ca. 20%
aus Zweizimmerwohnungen und zu ca. 10% aus Dreizimmerwohnungen bestehen
kénnten. Im Rahmen der weiteren Planungen waren die Grundrisse aufgrund des
schmalen Gebauderiegels hinsichtlich einer besseren Méblierbarkeit noch zu tberar-
beiten. Das'Ausbauverhaltnis liegt mit ca. 0,41 noch deutlich unter den ublichen 0,65
und anzustrebenden 0,75 und ist damit als sehr unwirtschaftlich zu bezeichnen. Dies
bedeutet, dass weniger als die Halfte der gebauten Flachen nutzbare Wohnflachen
sind.

Da innerhalb des Wohnriegels GMH die Integration einer Tiefgarage nicht méglich ist,
mussen die erforderlichen Stellplatze vorerst auf dem gegeniiberliegenden, derzeit
noch unbebauten Grundstiick (gegeniiber der jetzigen TGM) mit der Flurstiicknum-
mer 10684/2 nachgewiesen werden. Die Integration der Stellplétze erfolgt dann in ei-
ner Tiefgarage zusammen mit einer weiteren Wohnbebauung auf o.g. Grundstick.
Der Nachweis der Stellplatze auf dem gegenibertiegenden Grundstick steht somit
im Zusammenhang mit der spateren Bebauung; sollten die Planungen fiir den Wohn-
riegel weiter betrieben werden, ware eine gemeinsame Ubertragung beider Grund- 7
stiicke an die GEWOFAG somit eine zwingende Voraussetzung fir die Realisierung
des Wohnriegels GMH. Die Umsetzung des Wohnriegels und der Wohnbebauung mit
Tiefgarage sollten entsprechend zeitgleich erfoigen. '

Bei entsprechender Gestaltung und im Kontext mit der bereits bestehenden gegen-
tUberliegenden Wohnbebauung kénnte die Wohnnutzung die Akzeptanz bei der Blr-
gerschaft fur den Neubau der GroRmarkthalle nochmals erhéhen und auch den drin-
genden Bedarf an Wohnraum iindern.



Seite 16

Die notwendigen Freiflachen fir die entstehenden Wohnungen im Wohnriegel GMH
mussen u.a. auf der begehbaren Dachfldche des 5. Obergeschosses nachgewiesen
werden. Die baurechtlich notwendige Spielflache ist auf einer Freiflache innerhalb
des zur Verfiigung stehenden Grundstlicks angeordnet. In der vorliegenden Mach-
barkeitsstudie werden weitere Freiflachen in Form von Gemeinschaftsloggien auf
den einzelnen Wohngeschossen nachgewiesen. Die Grofe und Anzahl dieser Loggi-
en missen allerdings noch deutlich reduziert werden, da sie zu einer Senkung des
Ausbaufaktors beitragen.

Weiteres Vorgehen:

Vorgesehen ist von den Markthallen Miinchen, den fur die Wohnbebauung erforderli-
chen Grundstiicksstreifen sowie das gegentberliegende Grundstiick mit der Flur-
stiicknummer 10684/2 vermégensrechtlich an_die Landeshauptstadt Minchen zurlick
zu geben. Wenn sich eine wirtschaftliche Umsetzbarkeit des Wohnungsbaus im wei-
teren Planungsveriauf nachweisen lasst, waren diese Grundsticksflachen von der
Stadt an die Wohnungsbaugesellschaft GEWOFAG zu Ubertragen.

Die Erstellung des Wohnriegels GMH und der gegenuberliegenden Wohnbebauung
- ist als eigenstindige BaumaRnahme vorgesehen, deren Durchfiihrung und spatere
Verwaltung von der GEWOFAG erfolgen wiirde. Die GEWOFAG empfiehlf, hinsicht-
lich einer moglichen Verbesserung der Projektwirtschaftlichkeit in den weiteren
Schritten auch zu untersuchen, ob eine gleichzeitige bzw. parallele Realisierung von
Grolmarkthalle und Wohnriegel moglich wére. '

Die zeitliche Abfolge der Umsetzung steht in Abhangigkeit von der Erstellung der an-
grenzenden Markthalle. Der Wohnriege! soll an die dann bestehende Kommunwand
des ersten Realisierungsabschnitts der neuen Grof3markthalle angeschlossen wer-
den. '

7. Projektstand
Antrag auf Vorbescheid

Wie vom Stadtrat mit Beschluss vom 12.12./18.12.2013 beauftragt, hat das Kommu-
nalreferat zur planungsrechtlichen Prifung der Variante ,entiang der Thalkirchner
StraRe"“ einen Antrag auf Vorbescheid beim Referat fir Stadtplanung und Bauord-
nung eingereicht. Nach einem umfangreichen Abstimmungsprozess erfolgte die
Rechtskraftigkeit des Vorbescheids im Juli 2016.



Seite 17

8. Planung

Entsprechend dem Stadtratsauftrag wurde der Generalplaner Ackermann Architekten
BDA durch das Baureferat beauftragt. Das Ergebnis der Vorplanung liegt nunmehr
vor.

81 VOF-Verfahren (Alternativen)

Im Rahmen eines europaweiten Verhandiungsverfahrens mit Tellnahmewettbewerb
hat das Baureferat aus den 13 Bewerbungen die am besten geeigneten Bewerber fir
die Teilnahme am Verhandiungsverfahren eingeladen. Von 8 Generalplanerteams '
wurden auf Basis einer Aufgabenbeschreibung detaillierte Lésungsvorschlage vorge-
legt und hinsichtlich ihrer funktionalen Umsetzbarkeit und wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen untersucht. Die mit dem 1. Rang ausgezeichnete Arbeit des Biiros
Ackermann Architekten BDA aus Miinchen war unter Betrachtung alier Gesichtspunk-
te die insgesamt beste Variante. Der Stadtrat hat daher mit einstimmigem Beschluss
vom 25.06./01.07.2015 beauftragt, diese - unter Berlicksichtigung der schriftlichen
Beurteilung der Gremiumssitzung - der weiteren Planung zu Grunde zu legen.

8.2  Baurechtliche Rahmenbedingungen

Das Grundstlick der Markthallen Minchen liegt in Miinchen Sendling Stadtbezirk 6.
Der Neubau der Grofdmarkthalle ist ausschiieRlich auf der Grundstiicksflache éstlich
der ,alten" Thalkirchner StralBe vorgesehen. Dieses Grundstiick erstreckt sich zwi-
schen der Bahnirasse im Norden, der Schaftlarnstrae im Osten, der Brudermiihl-
strae / Mittlerer Ring im Stiden und der Thalkirchner Strae im Westen auf einer
Flache von 20 ha.

Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan ist das Areal der Markthallen Miinchen als Sondergebiet
(50 Gewerblicher Gemeinbedérf)_eingetragen. Fur den sidlichen Teil bis auf Héhe
der Zentralen Einfahrt gilt der einfache Bebauungsplan Nr. 1780A der Landeshaupt-
stadt Miinchen, rechtskraftig seit 10.05.1996, der ein Sondergebiet "GroRmarkthalle
und Guterverkehrszentrum" festsetzt. Fur den nérdlichen Teil besteht nur ein Aufstel-
lungsbeschluss Nr. A1780 als GroBmarkigelande.

Vorbescheid

Am 29.08.2014 hat das Kommunalreferat einen Antrag auf Vorbescheid zur Klarung
der Planungsrechtlichen Beurteilung nach §34 BauGB gestellt. Mit Vorbescheid vom
14.07.2016 kann das Vorhaben nach § 34 Abs. 3a BauGB zugelassen werden. Die
im Vorbescheid aufgeftihrten Anforderungen und Hinweise wurden in der Vorplanung
beriicksichtigt. ‘
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8.3 Grundstiicksbezogene und projektrelevante Rahmenbedingungen
Larmschutz

Der Antrag auf Vorbescheid umfasste alle auf dem Geldnde der Markthallen Minchen
neu geplanten Gebaude. Da fir den Neubau der GroBmarkthalle schwerpunktmalig
das Gelande 6stlich der ,alten® Thalkirchner StraRe umstrukturiert werden sollte, war
es erforderlich, fir den Antrag auf Vorbescheid auch mégliche zukinftige Entwicklun-
gen der Umschlaghallen (UGM) im Sltden dieses Geléndes aufzuzeigen.

Im Zuge dieser Bauvoranirage hat die Lokalbaukommission gefordert, eine Schallim-
missionsprognose zu erstellen, in der die zu erwartenden Gerduschimmissionen
durch den Betrieb des GroBmarktes an der umliegenden schiitzenswerten Bebauung
ermittelt und aus schalltechnischer Sicht nach TA Larm (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm nach §48 Bundes-Immissionschutzgesetz) bewertet werden.

Hierbei besteht eine genehmigungsrechtliche Abhangigkeit zwischen dem Neubau
der GroRmarkthalle und den UGM-Hallen. Sofern die Planungen fir die UGM-Hallen
nicht weitergefihrt werden scllten, waren fir den Neubau der GroBmarkthalle weitere
Larmschutzanforderungen zu erflllen.

Die Immissionen des GroRmarktbetriebes sind stark durch die verkehrliche Situation
wie auch von den Larmimmissionen des Betriehs selbst bestimmt. Mit der akiuellen
Planung eines langgestreckten Baukérpers der Grollmarkthalle entlang der alten
Thalkirchner StraRe sowie der Optimierung der verkehrlichen Abldufe wird die Belas-
tung fir die Nachbarschaft gegentiber dem momentanen Zustand bereits erheblich
verbessert.

Zusatzliche Maltnahmen, die aus Larmschutzgriinden - vor allem zur L&rmminderung -
im Nachtzeitraum - vorgenommen werden missen sind folgende:

Larmschutzwande mit einer Hohe von 16 m im Norden zur Lagerhausstrale
und im Siden zwischen GroRmarkthalle und den UGM.

. Schallabsorbierende Wandbekleidungen auf der Ostfassade der GroBmarkt-
halle.

Larmoptimierte Verladerampen sowie Larmschutzwande im Abstand von ca.
60 m zwischen den Verladerampen mit einer Héhe ven 11 m.

Der Aufwand fiir die LarmschutzmaRnahmen ist auf Grund der Forderung aus dem
Vorbescheid gegeniiber dem Kenntnisstand zum Zeitpunkt Beschluss 2015 erheblich
gestiegen. Die Kosten flr diese Mafnahmen sind in einem eigenen Kostenpaket dar-
gestellt. -
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Altlasten und Abbruch

Die Einschatzung der Altlastensituation fand auf Basis von verschiedenen Gutachten
und Baugrunduntersuchungen statt. Das Altlastenkonzept ist mit dem Referat fur Ge-
sundheit und Umwelt (RGU) abgestimmt. Das RGU hat darauf hingewiesen, dass
Kontaminationsbereiche, die im Rahmen der BaumaRnahme nicht vollstandig ausge-
hoben werden, versiegelt bleiben missen, damit eine Gefahrdung des Grundwassers
minimiert wird. Die weitergehenden MaBnahmen werden mit dem Wasserwirtschafts-
amt (WWA) und RGU abgestimmit.

Das Altlastenkonzept gliedert sich in folgende Beurteilungsbereiche:

- Baugrube Grofimarkthalie
. Bereich Lkw-Stellplatz ‘
. restliche Flache im Planungsumgriff dstlich der ,alten” Thalkirchner StralRe

Im Bereich der Baugrube und der restlichen Flache Grolmarkthalle handelt es sich
vornehmlich um die Entsorgung von Auffilimaterialien in Form von Boden und Bau-
schuttgemischen.

Die Flache des Lkw-Steliplatzes ist im Altlastenkataster des RGU als Altablagerung
verzeichnet. Es handelt sich um Auffllimaterial bis zu einer Tiefe von 4,50 m. In den
Bodenproben wurden entsorgungstechnisch relevante Schadstoffanreicherungen
nachgewiesen, die vermutlich noch von dem Trambahnbetrieb im Zeitraum zwischen
1897-1958 stammen. '

Farden Neubau der GroBmarkthalle (wie fur jedes andere Bauvorhaben auf dem
Areal) missen auf dem Gelénde einige Bestandshallen weichen, sowie die Auenan-
lagen, Verkehrsflachen und Versorgungsleitungen beseitigt oder den neuen Gege-
benheiten der Planung angepasst werden. Der Abbruch umfasst :

. die Zentrale Einfahrt
. TGM-Halle
Lagerhalie 10
. Feinkosthalle
. Lagerhalle 23 .
. Guterumschlaghalie llI
das Stellwerk
- _ bauliche Anlagen der Lkw-Zeile
- AulBenanlagen
. Verkehrsflachen und Infrastruktur

Beim Abbruch der Bestandsgebégude sind die Schadstoffe als besonders kostenrele-
vante Positionen mit berlicksichtigt. Die Abbruchplanung basiert auf diversen Gebsu-
deschadstofferkundungen /-untersuchungen. Die Abbruchplanung ist ebenfalls auf die
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Realisierungsabschnitte zugeschnitten.

Auf dem Gelande besteht grundsatzlich ein Kampfmittelverdacht. Auf Grund der ho-
hen Anzahl von Stérkérpem wird ein Freimessen der Flachen als nicht maglich ange-
sehen. Daher wird von einer aushubbegleitenden Kampfmitteliiberwachung ausge-
gangen. '

Auf Grund verschéarfter Entsorgungsvorschriften sind die Kosten der Altlastenentsor-
gung gegeniiber dem Zeitpunkt der Bewertung durch Albert Speer & Partner um den
Faktor 2 gestiegen. Die Kosten fur Altlasten und Abbruch sind in einem eigenen Kos-
tenpaket dargestelit.

Spartenverlegung

Durch das Baufeld verlaufen sowohl Sparten, die die umliegenden Viertel versorgen,
als auch Sparten der bestehenden Gebaude auf dem Gelénde. Diese miissen wah-
rend der Bauzeit berticksichtigt, bzw. im Rahmen der Realisierungsabschnitte umver-
legt, rickgebaut und durch neue Sparten ersetzt werden. Dabei durfen die Versor-
gung des Quartiers, der Bestandsgebdude und auch der laufende Betrieb nicht unter-
brochen werden. Dafiir wurde ein bauphasenabhangiges Spartenkonzept erstellt; die-
ses beinhaltet die Anschlusssituationen und ein Konzept fur mégliche Provisorien und
Endzustande.

Das Konzept' beinhaltet kostenrelevante Spartenmafinahmen fiir:

. Fernwéarme
. Kanalisation
. Strom
Telekommunikation
. Wasserversorgung
. Handlerkommunikationsnetz .
. sowie die Anschllisse an gine neue Trasse fUr Femkalte
Grundwasser

Um eine negative Beeinflussung des Grundwasserstroms auszuschlieRen, musste
auf Grundlage verschiedener geotechnischer und hydrogeologischer Stellungnahmen
eine Grundwasseriberleitung geptant werden. Der Grundwasserstrom verlauft von

" Westen nach Osten in Richtung Isar durch das Areal der Markthallen Miinchen und
liegt nur wenige Meter unter dem Gelande. Unter der Annahme einer begrenzten
Grundwasserunterstrémung in den maRig durchlassigen Tertidrsanden ist von einer
Aufstauhéhe zwischen 0,3 m und 0,5 m auszugehen. Durch die Héhenreduzierung
der Tiefgarage konnten die daraus resultierenden technischen MaRnahmen erheblich
vereinfacht werden. Zur Uberleitung ist eine Dikeranlage geplant.
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Im Rahmen des Planungsfortschritts sind weitergehende MaRnahmen mit dem Was-
serwirtschaftsamt und dem RGU abzustimmen. '

8.4 Programmerfiillung und Anderungen im Nutzerbedarfsprogramm

Wie im Beschluss vom 25.06./01.07.2015 im Entscheidungsvorschlag ausgefuhrt,
wurden im Rahmen der Vorplanung die wesentlichen Bedarfe hinsichtlich Konstrukti-
on, Gestaltung und technischer Ausstattung Gberprift und die Funktionen und Quali-
taten noch einmal hinterfragt und festgelegt. Der Abwagungprozess zwischen Erfor-
dernis und Wirtschaftlichkeit hat stattgefunden. In einem gemeinsamen Pianungspro-
zess wurden die Vorplanungsunterlagen erarbeitet.

Mit der vorliegenden Planung werden die Bedarfe des aktualisierten Nutzerbedarfs-
programms erfilit.

8.5 Erlauterung des Planungskonzeptes (siehe auch Anlagen 1-5, Plane,
sowie Anlage 8 Projekthandbuch und Anldge 9 Projektdaten)

| Projektareal

Das Projekt "Neubau einer Groimarkthalle" soll auf dem Areal dstllich der _alten*
Thalkirchner StralBe - Fiur Nr. 11035 - realisiert werden. Die Zufahrt (Lkw, Handler
und Kunden, Mitarbeiter) zum GroBmarktgeldnde erfolgt weiterhin ausschlieflich
iiber die Zentraleinfahrt an der Schéftlarnstrae.

Die bereits bestehenden Gebaude - Blumenmarkt, Hausladen, Umschlaghalle 1
und 2 (UGM) - sollen erhalten bleiben und werden in die Neukonzeptionierung Ge-
samtareal integriert.

Der 547 m lange Neubau der Grofmarkthalle erstreckt sich entlang der aiten
Thalkirchner Strale. Stdlich des Kontorhauses l ist ein Wohnriegel mit einer Lan-
ge von 178 m vorgesehen. In diesem Bereich springt die GroRmarkthalle um 8 m

- zur(ck und wird mit einer Brandwand gegentiber dem Wohnriegel abgetrennt.

Die stérenden Einflisse des Betriebs wie Verkehr, Larm und Abgase werden von
dem Neubau der GroBmarkthalle gegeniiber dem Wohngebiet abgepuffert.

Zum denkmalgeschitzten Kontorhaus Il werden im Entwurf der GroBmarkthalle
die baurechtlich geforderten Abstandsflachen eingehalten. Dabei springt die
Fassade zurlick und stelit das Kontorhaus Il frei. An seinen Hochpunkten ist die
Halle 15 m hoch und bleibt damit ca. 1 m unterhalb der Traufe des Kontor-

. hauses II.

Im Erdgeschoss befinden sich die Verkaufs- und Lagerbereiche in flexibler Fla-
chenanordnung. Auf der Ostseite der Halle erfolgt die Lkw-Anlieferung. Hier sind
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die Laderampen mit einer Héhendifferenz von 1,20 m zur Halle geplant, um eine
optimale Anbindung aller Lkws zu schaffen.

Der Lkw-Stellplatz entlang der SchéftlarnstraRe liegt auf Grund eines Geldnde-
-sprunges ca. 4 m tiefer als der Anlieferbereich vor der GroRmarkthalle. Vom Lkw-
Stellplatz fiihren ErschlieRungsrampen sowohl in das Untergeschoss als auch
zum héher gelegenen Anlieferbereich. Zwischen den Rampen entsteht an der
Hangkante ein Systemparkhaus fir die geforderten Pkw-Stellplatze.

Die Zufahrt zum GroRmarktgelénde erfolgt weiterhin ausschlielich Gber die Zen-
trale Einfahrt an der Schaftlarnstrale, an der die Zufahrtskontrolle und Geblhren-
erfassung erfolgt. Die Moglichkeit einer Guter-Anlieferung per Bahn bleibt Uber
den vorhandenen Gleisanschluss grundséatzlich gegeben.

Die kiinftige Verkehrsfithrung auf dem GroRmarktgelénde wird bestimmt vom Funkti-
onskonzept der GroRBmarkthalle, das eine Belieferung der Halle — im Regelfall mit
Sattelziigen oder groRen Solo-Lkw — entlang der gesamten Ostseite auf Hallenni-
veau vorsieht. Die Kunden des GroBmarktes, die vorwiegend kleinere Fahrzeuge
vom Pkw-Kombi bis zum Transporter nutzen, fahren dagegen in die Parkebene im
Untergeschoss der GroRmarkthalle. |

Das neue Verkehrsfiihrungskonzept sieht vor, dass alle Verkehre auf dem Gelénde
im Wesentlichen ringformig gegen den Uhrzeigersinn um den zentral gelegenen Lkw-
Parkplatz gefiihrt werden. Durch diese generelie Ringfuhrung kénnen alle Stellen des
GroRmarktareals - Ladestellen, Untergeschoss, Parkplatz, Tankstelle, Wertstoffhof,
andere Betriebe - in beliebiger Folge nacheinander erreicht werden. Dabei wird der
bestehende Linksverkehr auf Rechtsverkehr umgestellt. Diese Verkehrsfliihrung ga-
rantiert einen reibungslosen Verkehrsfluss chne stérende Querungen.

Verbindung zum Kontorhaus Ii (KH Il) und Umschlaghalle 2 (UGM)

Im Kontorhaus 11 befinden sich kiinftig unter anderem die Blrordume der Markthallen
Munchen (MHM) und fur Handler. Daher wird im Erdgeschoss eine direkte Verbin-
dung Gber einen gedeckten Verbindungsgang zum Foyer des KH [l hergestellt. Die
Anbindung an das denkmalgeschiitzte Foyer erfolgt in Abstimmung mit der Denkmal-
schutzbehdrde.

Gemaf Nutzerbedarfsprogramm soll zwischen der GroRmarkthalle und UGM-Halle
ein Verbindungsgang entstehen. Dieser witterungsgeschiitzte Gang wird gleichzeitig
als Larmschutz Richtung Stiden geplant.

Gebidude

Die GroRmarkthalle besteht aus zwei Geschossen: Der Parkebene im Untergeschoss
und dem Hallengeschoss fiir Lager und Verkauf im Erdgeschoss. Beide Geschosse
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sind in der Mittelzone durch Kerne mit Lastenaufziigen, Treppen sowie Giber Rampen
verbunden. Die Konstruktion der beiden Ebenen besteht aus zwei, im Wesentlichen
unabhangigen Systemen. Die Halle erhilt ein Sheddach. Die Glasflichen des Shed-
daches sind nach Norden ausgerichtet; diese Nordsheds erlauben eine natlrliche
Belichtung der Halle ohne stdrende Sonneneinstrahlung und solare Erwé&rmung.

Lager- und Verkaufshalle {(Erdgeschoss)

Die Grofmarkthalle ist nérdlich des Kontorhauses Il durch einen barrierefreien Perso-
neneingang von der alten Thalkirchner Strale aus erschlossen. Dieser Eingang dient
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die zu FuR oder mit &ffentlichen Verkehrsmit-
teln bzw. mit dem Fahrrad kommen.

Weitere Zugange sind auf der Ostseite der Halle zwischen den Verladerampen. Dort
ist zudem eine Zufahrt fir Gabelstapler uber 2 Rampen geplant. Auch von der Park-
ebene im Untergeschoss aus gelangt man Uber Rampen, Treppenhduser oder Aufzii-
ge zu den Verkaufs- und Lagerflachen im Erdgeschoss.

Gemal den Anforderungen aus dem Nutzerbedarfsprogramm sollen die Verkaufs-
und Lagerflachen von den Handlern frei organisiert werden kénnen. Die Verkaufsfla-
chen sind so zu planen, dass diese auch alternativ als Lagerflachen ausgebildet wer-
den kénnen und umgekehrt.

Die Planung sieht vor, dass Verkaufs- und Lagerflachen grundsatzlich flexibel in der
GroRmarkthalle angeordnet werden kénnen, Um jedoch die Flachenvorgaben zu er-
fallen, wurde die Halle funktional in zwei Halften geteilt. Im Westen befinden sich die
Verkaufsflachen fiir Obst und Gemiise, Spezialanbieter, Gartner sowie fur die Fein-
kosthandler, im Osten befinden sich die Lagerflichen {(Kahllager} fur Obst und Ge-
muse mit den davor verorteten Kommissionierflichen und Verladerampen. Letztere
mussen aus Larmschutzgriinden in die Halle integriert werden, wodurch die Lade-
btthnen im Nutzerbedarfsprogramm gegeniiber dem Konzept von Albert Speer und
Partner tiefer und hoher wurden.

Die Lager- und Verkaufsflachen werden in gréRere Fiacheneinheiten Zusammenge-
fasst und sind auf das geforderte RastermaR von 1,20 m (Palettenmaf) fur den Mie-
terausbau ausgelegt. Diese Flacheneinheiten werden Uber 5 m breite LadenstraRen
verbunden. Diese LadenstraRen werden an den Brandabschnitten jewells zu 10 m
breiten Luftbrandwanden®.

Auf Grund des Bedarfes nach Flexibilitat hinsichtlich der Anordnung von Kllhlhdusern
(Zellen) in der Gromarkthalle entsteht ein hoher konstruktiver und bauphysikalischer
Aufwand. Wegen der unterschiedlichen Nutzungen kommt es an der Bodenplatte
zwischen dem Erdgeschoss und dem Untergeschoss zu hohen Temperaturunter-
schieden. Um die Flexibilitat zu erreichen, miissen die Flicheneinheiteén einzein ther-
misch abgefugt werden und die Bodenplatte zudem von unten geddmmt werden.
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In der Mittelspange liegen neben den Aufzligen, Treppenhdusern und Rampen ins
Untergeschoss, zwei Verpflegungshereiche (Brotzeitstand) sowie die Sanitarbereiche
fur Kunden. Ein weiterer Gastronomiebetrieb wurde am Haupteingang - nahe Kontor-
haus If - geplant. Dieser soll gemal einer Forderung aus der Gremiumssitzung des
VOF-Verfahrens auch fir die Offentlichkeit zuganglich sein. Alle erforderlichen Ne- ‘
benrdume wurden mit dem Nutzerbedarfsprogramm erarbeitet. Im Rahmen der Vor-
planung wurden diese hinsichtlich der Gréf3e und Lage und Ausstattung noch prazi-
siert.

Im vorlaufigen Nutzerbedarfsprogramm war die Anzahl der Aufziige nicht genauer
definiert. Vier Lastenaufziige waren im Konzept von Albert Speer und Partner in den
Kosten erfasst. Zudem wurde mindestens eine Rampe zwischen Erdgeschoss und
Untergeschoss gefordert. Im VOF-Verfahren hatte das ausgewahlte Konzept 2 Ram-
pen und 18 Aufziige. In einem Abstimmungstermin mit den Handiern wurde zusatz-
lich eine 3. Rampe gefordert, um einen durchgangig reibungsiosen Transport zwi-
schen Handlern und Kunden sicher zu stellen.

Da die Rampen erheblich wirtschaftlicher sind und in der betrieblichen Organisation
besser funktionieren, wurde auf Basis der 3 Rampen eine Férderstromberechnung
gemacht, um die erforderliche Anzahl an Aufzigen zu ermitteln. Demgemaf kénnen
unter Einberechnung eines Sicherheitspuffers 3150 Fahrzeugbewegungen pro Stun-
de auf den 3 Rampen statifinden. Unter diesen Gesichtspunkten konnte die Anzahl
der Aufzlige auf 6 Stiick reduziert werden. Fur den Fall eines héheren Bedarfes wer-
den 4 weitere Schichte vorgesehen, in die Aufzilge nachgeriistet werden kénnten.

Tragwerk der Halle

Das Haupttragwerk der GroRBmarkthalle besteht aus geraden Stahifachwerktragern,
die Uber die gesamte Hallenbreite verlaufen. Quer dazu verlaufen unterspannte Ne-
bentrager, die das Sheddach ausbilden. Der Haupttrager wird auf 4 Stlitzen abgelas-
tet, um die Spannweite zu optimieren. Das gesamte Tragwerk besteht aus offenen
Stahlprofilen und ist fir eine Bauausfihrung in Systembauweise konzipiert.

Die komplexe Geometrie des Hallentragwerks des Entwurfskonzepts des VOF-Ver-
fahrens wurde somit erheblich vereinfacht, um eine wirtschaftliche Bauweise zu er-
maglichen. Die gebogenen Stahl-Trager, die filigranen Verstrebungen und konischen
StitzenfliRe wurden ersetzt durch eine schlichte Stahlkonstruktion, ohne jedoch das
in der Gremiumssitzung so hervorgehobene ,fransparente Dachtragwerk und die be-
griiBenswert wenigen Stitzen im Inneren® im Eindruck zu schmélern. Die einfachere
Konstruktion ist fiir den Einbau von betrieblichen Ausbauelementen zudem besser
geeignet. ‘

Die lichte Hohe der Halle betragt am untersten Punkt 10 m und entspricht damit den
Anforderungen fiir Dreifachstapelung, die das Nutzerbedarfsprogramm gefordert hat.
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Das Konzept von Albert Speer & Partner ging noch von einer Zwaifachstapelung aus.

Die Dacheindeckung erfolgt mittels Trapezblech als tragende Schicht zwischen den
Nebentragern und einer Dacheindeckung aus Metall. Fur die Dachhaut wurde die
wirtschaftlichste Lésung hinsichtlich der investitionskosten und des Betriebs gewahlt.
Die Schragverglasung in den Sheds dient der Belichtung, BelGftung und der Enirau-
chung der Halle.

Die Anforderungen gemél Nutzerbedarfsprogramm an die Bodenoberflachen im EG
sind entsprechend einer Gromarkthallennutzung sehr hoch. Im Erdgeschoss mis-
sen diese fruchtsédurebestandig, elektrostatisch ableitféhig, elektrolytbesténdig sein
sowie statischen und hohen mechanischen Belastungen durch Gabelstapler gerecht
werden. Aullerdem muss der Boden die hohen Punktbelastungen durch Dreifachsta-
pelung aufnehmen. '

Fassade

Die Anforderungen aus dem Beschluss vom 25.06./01.07.2015 an die Fassade ent-
lang der ,alten* Thalkirchner StralRe waren eine stadtgestalterisch vertragliche Pla-
nung und eine entsprechende Strukturierung und Gliederung. Auch der Vorbescheid
fordert eine anspruchsvolle Fassadengestaltuhg, die dem Betrachter die Gesamtlén-
ge erfassbar macht und eine monotone Wirkung vermeidet. Der Gestaltungsan-
spruch, der im VOF-Verfahren gefunden wurde, ist auch in den kinftigen Uberarbei-
tungsschritten zu erhalten. Unter digsen Vorgaben erfolgte die Verplanung.

Stidlich des Kontorhauses |l erstreckt sich der Wohnungsbau, der kein Bestandteil
der Planung ,Neubau einer GroBmarkthalle” ist. Nérdlich des Kontorhauses |l bietet
die GroBmarkthalle, wie bereits im VOF-Verfahren dargestellt, ein abwechslungsrei-
ches Spiel zwischen konvexen und konkaven Knicken. Diese entstehen aus der
Shedkonstruktion des Daches und hdngen mit dem Tragwerk konstruktiv zusammen.

Auf FulBgangerebene erhalt man punktuell Einblicke in die Haile und in- das Markige-
schehen. Die Glasfassade wurde gegenuber dem VOF-Verfahren reduziert, um eine
betriebiich erforderliche Lagerstapelung an der [nnenseite der Fassade zu ermégli-
chen. Die Nord- und Sidfassade werden technisch einfach ausgebildet und mit ge-
lochten Metallpaneelen bekleidet. '

Vorgesefzte Verladerampen bestimmen das Bild der Ostfassade. Um die nach TA
Larm geforderten Werte zum Schutz des umliegenden Quartiers vor allem in den
Nachtstunden zu gewahrleisten, muss die Fassade mit Larm absorbierenden Ele-
menten bekleidet werden.

Mieterausbauten

Gemal Nutzerbedarfsprogramm werden die Mietflachen durch die Handler selber
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ausgebaut. Fir die Mieterausbauten (wie Abtrennungen, Rolltore etc.) liegt ein plane-
risches Konzept vor. Final kann aber erst Gber Gréfe und genaue Anforderungen ent-
schieden werden, wenn die Mietflachen der jeweiligen Handler feststehen. Da die

- Kosten von den Mietern zu fragen sind, sind hierftr in den Pro;ektkosten keine Kos-
ten entha]ten :

Parkebene im Untergeschoss

Das Untergeschoss springt gegeniiber dem Erdgeschoss sowohl im Stiden als auch
im Norden zurlick und hat somit nur noch eine Ausdehnung von 335 m. Die geforder-
ten PKW-Stellplatze wurden aus wirtschaftlichen Gesichtspunkien, in Fortschreibung
des vorlaufigen Nutzerbedarfsprogramms, in einem kostengtinstigeren oberirdischen
Systemparkhaus untergebracht und nicht in der Tiefgarage. So konnte das Unterge-
schoss der GroRmarkthalle um ca. 40% gegenuber dem Erdgeschoss verkleinert
werden.

.Durch die Fliachenreduzierung kann auch auf eine aufwéndige und kostenintensive
Umverlegung der zwei MSE-Regenwasserkanile, die unter dem nérdlichen Hallenteil
liegen, verzichtet werden.

" Das Untergeschoss dient ausschlieRlichen der Unterbringung von Kleintransportern
der Kunden und gliedert sich in die Kundengarage mit den gréRenmaRig auf die
Transporter ausgelegten Stelipldtze und eine Technikmittelspange.

Es werden in der Parkebene im Untergeschoss 370 Kundenparkplatze und 18 Behin-
dertenstellplatze untergebracht. Die Stellplétze kénnen gem. Stellplatz Satzung der
Landeshauptstadt Mianchen (StPIS 926) innerhalb des Untergeschosses Grolmarkt-
halle und dem neuen Parkhaus ohne Abminderungsfaktor nachgewiésen werden.
Insgesamt werden 719 Stellplatze geschafien.

Die Stellplatze sind senkrecht zu den Fahrgassen angeordnet. Die Stellplatzbreite be-
tragt 3 m, die Stellplatzlange betragt 6 m gemaR der Vorgabe aus dem vorlaufigen
Nutzerbedarfsprogramm. :

in der Mittelspange im Untergeschoss sind die Technikrdume untergebracht. AuBer-
dem verlaufen hier die Medientrassen, die zur Versorgung der Lager- und Verkaufs-
flachen dienen.

Die Unterkante Bodenplatte liegt ca. 2,00 m unterhalb des Niveaus des hundertjghri-
gen Hochwassers. Daher missen die Bodenplatte und Wande in wasserundurchlas-
sigem Beton (WU-Beton) ausgefUhrt werden.

Der Verzicht auf den Bedarf Lkw bis 12t in der Tiefgarage unterzustellen, geman vor-
laufigem Nutzerbedarfsprogramm, erméglichte erhebliche Optimierungen in der Kon-
struktion. Die lichte H5he der Tiefgarage konnte von 4,30 m auf 3,45 m reduziert wer-
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den. Dadurch und durch Anhebung des Niveaus der Verkaufshalle um ca. 1 m konnte
die Bodenplatte aus dem mittleren Hochwasser gehoben werden. Dadurch kann auf

_ Sicherung 'gegen Auftrieb in der Grindung verzichtet werden, Das Stltzenraster, wel-
ches auf die groien Lkw-Schleppkurven ausgerichtet war, konnte optimiert und die
Decke kann als konventionelle Flachdecke mit Unterziigen ausgeflhrt werden.

Auch in der Tiefgarage gibt es besondere Anforderungen an die Oberflache des Bo-
dens, welche erst im Laufe der Planung entwickelt wurden. Der Belag muss den ho-
hen Drehmomenten der Gabelstapler sowie sonstigem Abrieb durch ein hohes Fahr-
zeugautkommen standhalten und darf keine Risse bekommen, um der Einbringung
von Tausalzen im Winter stand zu halten. Das Planungsteam hat sich fur Gussas-
phait aus konstruktiven, technischen und wirtschaftlichen Griinden entschieden. Die-
ser ist gegenuber einer Ublichen Beschichtung erheblich leistungsfahiger in Bezug
auf den Abrieb durch die Bewegungen der Gabelstapler und Rissbildung. Aufterdem
hat Gussasphalt eine 2-3fach héhere Lebensdauer.

Brandschutzko nzept

Die Tiefgarage im Untergeschoss und die Hallenfléche im Erdgeschoss bilden zwei
voneinander unabhéngige Brandabschniite. Somit kann ein Rettungsweg Uber das
jeweils andere Geschoss gefiihrt werden und ermdglicht dadurch erst die geplante
Gebadudetiefe.

Die Trennung der Groffmarkthalle und der Wohnbebauung erfolgt mittels einer
Brandwand.

Das Erdgeschoss unterliegt bei dieser Betrachtung der Verkaufsstattenverordnung
(VkV), wahrend im Untergeschoss die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV)
anzuwenden ist. Das Erdgeschoss der Halle hat funf Brandabschnitte, die durch

10 m breite LadenstraRen Luftbrandwinde® unterteilt werden. Die Tiefgarage hat
funf Rauchabschnitie.

Beide Ebenen erhaiten Feuerldschanlagen in Form einer Sprinkleraniage Uiber die
gesamten Flachen. Die Sprinklerung ist erforderiich, um im Erdgeschoss eine zusam-
menhangende Flache zu erméglichen. Ansonsten wére nach jeder 2. Achse (ca.
3000 m?) eine Brandwand erforderlich. Im Untergeschoss kénnen durch eine Erwei-
terung der Sprinkleranlage gréRere Rauchabschnitte gebildet werden. Das Brand-
schutzkonzept wurde mit der Branddirektion abgestimmt.

Technische Gebdudeausstattung

Die Bedarfe an die Technik wurden mit dem vorlaufigen Nutzerbedarfsprogramm zum
Beschluss vom 25.06./01.07.2015 genauer definiert bzw. ausgeweitet. Im Rahmen

der Vorplanung wurde diese hinsichtlich Notwendigkeit und ertschaftllchke!t unter
Beriicksichtigung des Betriebes untersucht.
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Die Trinkwasserversorgung ist durch einen Anschluss an das Leitungsnetz der SWM
gesichert. Die Warmwasserbereitung erfolgt nicht Uber Durchlauferhitzer, sondemn
durch dezentrale Frischwassersysteme, beheizt durch die Femwarmeversorgung der
SWM. Die Frischwassersysteme gewahrleisten eine hygienische Warmwasserberei-
tung mit niedrigstem Betriebskostenaufwand. Warmwasser ist nur fir die Duschen
der Mitarbeiter sowie zur Versorgung der Stande und der Verpflegungsbereiche
(Brotzeitstand) vorgesehen. '

Die Temperaturvorgaben des vorldufigen Nutzerbedarfsprogrammes lagen fur die
GroRmarkthalle zwischen 7°C -18°C. Im Rahmen der Vorplanung wurden die Werte
auf Temperaturen zwischen 8°C - 22°C angepasst.

Um diese Werte einzuhalten, ist eine Kithlung in der Halle erforderlich. Durch den
Einsatz einer Bauteilaktivierung des Hallenbodens kann die operative Anlagentempe-
ratur (Heiz- und Kilhitemperatur) fir die Halle nahe an der geforderten Raumtempe-
ratur betrieben werden. Dieses Niedertemperatur-Heizkonzept erméglicht niedrigste

- Betriebskosten. Die Beheizung und Kihlung der Halle erfolgt tiberwiegend durch den
bauteilaktivierten Hallenboden. Damit wird die Grundversorgung der Halle Ubernom-
men. Spitzenlasten werden iiber hocheffiziente Umluftheizung bzw. -kiihlung ge--
deckt.

Die Versorgung mit Industriekalte fur die Kuhlzellen der Handler erfolgt Gber einen |
Anschluss an das Fernkaltenetz der Stadtwerke Munchen. Die bendtigte Kalte far
den Raumkihlungsbedarf erfolgt ebenfalls tber Anschluss am Fernkéltenetz der
SWM. '

Zur Be- und Entliiftung der GroRmarkthalle sind mechanische Liftungsanlagen vor-
gesehen. Die LUftungsanlage liefert die benétigte Mindestluftmenge zur Frischluftver-
sorgung.

Auf Grundlage einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung erfolgt die elektrische Erschlie-

Rung Uber das Niederspannungsnetz der Stadtwerke Minchen GmbH. Die Handler
rechnen die elektrische Energie direkt Uber eigene Vertrage mit ihrem Stromversor-
ger ab. Fir sicherheitsrelevante Verbraucher ist eine Notstromversorgung erforder-
lich. Diese wird Uber ein stationdres Netzersatzaggregat (NEA) realisiert. '

Die elektrische Beleuchfung ist nahezu UV strahlungsfrei (LED Technik), wie im Nut-
zerbedarfsprogramm vorgegeben. Dies zieht weniger Ungeziefer an. Die Leuchten-
verteilung in der GroRmarkthalle ist so geplant, dass eine ausreichende Grundbe-
leuchtung in der Halle vorhanden ist. Die Beleuchtung der Handlerflachen erfoigt
durch die Handler. Zur Reduzierung des Warmeeintrags sollen auch die Handler
|LED-Technik verwenden.

Auf Grundlage der Verkaufsstattenverordnung ist eine Sicherheitsbeleuchtung bis
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zum &ffentlichen Strallenraum vorzusehen.

Die Elektro-Installation ist so konzipiert, dass auch im Untergeschoss Ladepunkte
(ca. 20 Stellplatze) fur E-Mobilitét durch Dritte installiert und betrieben werden kon-
nen. ‘

Fur den sicheren Betrieb der Grofmarkthalle sind Sicherheitssysteme, Fernmelde- -
und Informationstechnische Anlagen gemaR den Vorgaben des Nutzerbedarfspro-
gramms vorgesehen.

Die Medienversorgung der Verkaufsstinde erfolgt tiber das Untergeschoss. Die Ver-
kaufsstande werden mit einem Sammelanschluss (z.B. fur Trinkwasser, Warmwasser
und Industriekalte fir Kiihlzellen, Elektrotechnik, Telekommunikation) versorgt. Ab
diesem Sammelanschluss beginnt der bauseitige Handlerausbau. Die elektrisch be-
triebenen Gabelstapler der Handler werden innerhalb deren Verkaufsflachen gela-
den. ‘

PKW-Parkhaus

Entlang der Hangkante wird das System-Parkhaus in Fertigbauweise mit 331 Stell-
platzen fur das Mitarbeiterparken (Mitarbeiterinnen Handler und Verwaltung MHM)
angeordnet. Es ist als offenes, natiirlich durchliiftetes Parkdeck geplant. Das Park-
deck erhalt kein Dach, die oberste Ebene wird ebenfalls als Parkebene genutzt.

In dem langgestreckten Baukérper werden Uber drei Etagen die Stellplatze angeord-
net. Die ErschlieZung erfolgt Uber getrennte Auf- und Abfahrtsrampen an der West-
seite. Die Verkehrsfiihrung ist auf allen Ebenen im Einrichtungsverkehr vorgesehen.

Die Erschlieung und Entfluchtung fur FuRganger erfolgt Giber 2 Treppenhauser an
der Westseite. Die Anbindung an die GroBmarkthalle erfolgt Gber Zugangsbriicken
auf die Anlieferebene. In der Erdgeschossebene werden 16 Stellplatze mit Elektrola-
destationen vorgesehen.

Zentrale Einfahrt (ZEF)

Ostlich des Lkw-Parkplatzes an der Schaftlamstrale befindet sich die Zentrale Ein-
fahrt des GroBmarktgeldndes. Hier findet die - tiber eine Signalanlage geregelte - An-
und Abfahrt der Pkw's und Lkw's statt. Die Ein- und Ausfahrten werden tber automa-
tische Schrankenanlagen gesichert. Die Korrekiur von Links- auf Rechtsverkehr und
die erforderliche Situierung der Brandmelde- und Feuerwehr-informations-Zentrale
haben - gegenuber dem vorlaufig genehmigten Nutzerbedarfsprogramm - u.a. zur
Folge, dass die Zentrale Einfahrt neu konzipiert werden muss. |

Geplant ist ein Arbeitsplatz (Pfortnerkabine) fur den 24h-Betrieb. Uber der Pfértnerka-
bine und den Fahrspuren ist ein auskragendes Dach fur eine witterungsgeschiitzte
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- Abwicklung der Formalitaten bei der Einfahrt geplant. Das Pfértnerhaus dient zudem
als zentrale Anlaufstelle fur die Feuerwehr. Daher wird hier auch die Brandmeldezen-
trale und die Feuerwehr-Informations-Zentrale fir das gesamte Gelande der Grof-
markthalle vorgesehen. :

Frei- und Verkehrsflachen

Verkehrsfldchen

Die Zentrale Einfahrt verbleibt an der Schéfilarnstralle und wird zukiinftig die einzige
Betriebszufahrt sein. Vorgesehen sind 3 parallel nebeneinander liegende Einfahrten.
Sudlich an die Einfahrten schlieRen sich zwei Ausfahrtsspuren an. Die Fahrspuren
werden von Schrammborden, auf denen die Zufahrtskontrollen installiert werden, ge-
trennt. Auf einer Mittelinsel zwischen den Ein- und Ausfahrten wird das Pfortnerhaus-
chen errichtet.

Entgegen der Annahme im vorlaufig genehmigten Nutzerbedarfsprogramm bringt die
Neuordnung der Zentralen Ein- und Ausfahrt allerdings doch Anpassungen im Gffent-
lichen StraRenraum der SchéftlamstraRe mit sich, incl. Anderungen an der Lichtsi-
gnalanlage.

Am stdlichen Ende des Lkw-Stellplatzes gibt es, wie bereits im Konzept von Albert
Speer & Partner vorgesehen, noch eine weitere einspurige Ausfahrt mit automatisier-
ter Ausfahrtskontrolle. ' '

Innere ErschlieBung des Geléndes

Nach der Zentralen Einfahrt werden die Fahrzeuge auf 2 Ebenen verteilt und eine
frithzeitige Trennung von Pkw und Lieferfahrzeugen und Schwerlastverkehr erreicht.
Die Lkw’s werden auf die Anlieferebene geleitet, die Kleintransporter der Kunden in
die Kundengarage im Untergeschoss der GroRmarkthalle. Das Parkhaus fur Pkw der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wird Gber den Lkw-Stellplatz angefahren.

Ladedocks

An der Ostseite der GroRmarkthalle liegen die eigentlichen Be- und Entladepositio-
nen flr groRe Lkw. Diese sind als Systemladedocks mit Einhausung und Uberlade-
briicke, gemaRk Nutzerbedarfsprogramm, ausgebildet und erstecken sich Uber die ge-
samte Lange der Halle. Gegeniiber dem voriaufigen Nutzerbedarfsprogramm wurde
das Raster fur die Ladedocks von 3,60 m auf 4,80 m gedéndert. Somit kdnnen Lkw’s
an diesen in einem Zug anfahren ohne groRe Rangiervorgénge, die den Betrieb zu-
satzlich aufhalten wirden. AuBerdem werden die Gefahr von Beschadigungen der
Verladetore und der Halle sowie die Larmbelastung und auch der CO2 - Ausstol} da-
durch erheblich minimiert. Die Anzahl der Ladetore wurde von 116 auf 86 Ladedocks
reduziert. :

Die Rangier- und Aufsteliflichen fur Lkw’s sind 34 m tief und sind auf Grund der ho-
hen Punkibelastungen mit einer Betondecke geplant. Die Fahrspuren dagegen wer-
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Realisierungsabschnitt 1

Als erstes ist die Lkw-Zeile abzubrechen und eine provisorische Rampe flr die Lkw
herzustellen. Im Anschluss erfolgt der Abbruch der Tunnelunterfihrung mit Bricken-
bauwerk. Dann werden die Rampenbauwerke fur die Tiefgarage und die Anlieferebe-
ne hergestelit. Mit Herstellung des Rampenbauwerks kann die provisorische Rampe
wieder beseitigt werden. An der Hangkante kénnen die Stitzmauer und das Park-
haus errichtet werden. Die Parkplatze auf dem Gelénde und aus der TGM-Halle kén-
nen nun in das Parkhaus verlegt werden. Das hat den Vorteil, dass bis zum Ende der
BaumaRnahmen keine kostenintensiven Interimslésungen fur die Erstellung von
Parkplatzen erforderlich werden.

Realisierungsabschnitt 2

Nach den Mieterumzlgen aus der TGM-Halle und Halle 10 werden diese beiden Hal-
len abgerissen. Nun kann mit dem Bau des 1. Bauabschnitts der GroBmarkthalle bis
Achse 24 begonnen werden. Beim Ubergang von Bauabschnitt 1 zu Bauabschnitt 2
muss bei der Grofmarkthalle eine provisorische Fassade im Erdgeschoss und Unter-
geschoss errichtet werden. Die Rangierzone der Verladeebene 1. Bauabschnitt wird
hergestelit. '

Realisierungsabschnitt 3

Mit Fertigstellung des 1. Bauabschnittes kénnen die Ladedocks genutzt werden. Nun
kann mit den Arbeiten am Lkw-Stellplatz begonnen werden. Die Zentrale Einfahrt wird
umgebaut. Dabei muss teilweise auf eine provisorische Zufahrt ausgewichen werden.

Realisierungsabschnitt 4

Die Mieter aus der Feinkosthalle und der Halle 23 kénnen in den Neubau ziehen.
Dann werden diese Bestandshallen abgerissen. Der Bau des 2. Bauabschnitts der
GroRmarkthalle kann beginnen. Die Verkehrsflachen werden komplettiert.

Die Gromarkthalle ist fertiggestellf und die Inbetriebnahme der kompletten Halle
kann erfolgen. Die Freiflachen und Arbeiten an den Larmschutzwéanden werden abge-
schlossen.

Vergabe von Bauausfiihrungsleistungen an einen Generalunternehmer

Es ist vorgesehen die Baumalnahme in modularer Bauweise unter Einsatz von Fer-
tigteilen bzw. anderen geéigneten Bausystemen durchzufiihren. AulGerdem soll die )
Umsetzung der BaumaRnahme in einem ungewthnlich engen Baufeld unter laufen-
dem Betrieb erfolgen, was einen auRerordentlich hohen Koordinierungsaufwand und
eine enge Verzahnung sémtlicher Gewerke bei der Bauausfiuhrung und Baustellen- -
abwicklung erfordert. Es wird daher angestrebt, nach Abschluss der Genehmigungs-
planung und Erarbeitung der Grundsatz- und Leitdetails der Ausfihrungsplanung
durch den Generalplaner die weiteren Planungs- und Bauleistungen, soweit dies aus
technischer und wirtschaftlicher Sicht zweckmaRig und erforderlich ist, an einen Ge-
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neralunternehmer zu vergeben. Durch das Baureferat soll daher ein entsprechendes
Konzept fir die Beauftragung eines Generalunternehmers erarbeitet und dem Stadt-
rat nach Erteilung der Projektgenehmigung zur Entscheidung vorgelegt werden.

8.7 Energetischer Standard

Zur Anwendung der EnEV bei Kiihlhdusem wurde Kontakt mit der Obersten Baube-
hérde im Bayerischen Staatsministerium des Innem aufgenommen. Der Energieein-
satz fur Produktionsprozesse in Geb&uden ist nicht Gegenstand der EnEV-Verord-
nung (nach § 1 Abs. 2 EnEV 2013). Des Weiteren ist die EnEV nicht anzuwenden fur
- sonstige gewerbliche Betriebsgebdude, die hach ihrer Zweckbestimmung auf eine In-
nentemperatur von weniger als 12 °C beheizt werden (nach § 1 Abs. 3 Nr. 8 EnEV
2013).

- Nach Abstimmung mit der Obersten Baubehérde im Bayerischen Staatsministerium
des Innem wurde festgelegt, dass fur die GroBmarkthalle incl. der Kuhlzellen, die aus
Jproduktionstechnischen" Griinden gekihlt und im Winter auf maximal auf 8°C be-
heizt werden keine Anforderungen aus der EnEV und'EEWérmeG bestehen. |
Fur die Nutzungsbereiche, die tber 12°C beheizt werden, wie z.B. Blrordume, Um-
kleiden, Sozialrdume, Brotzeitstand und Toiletten werden die Anforderungen aus der
EnEV 2013 mit ihren Verscharfungen zum 01.01.2016 sowie das EEWarmeG einge-
halten.

Auch wenn die Bestimmungen der EnEV nur fur Teilbereiche des Gebaudes anzu-
wenden sind, wird in der Planung auf die Erzielung einer groitméglichen energeti-
schen Effizienz geachtet.

Zur Minimierung der Betriebskosten werden energetisch optimierte Bauteilaufbauten
und Konstruktionen (wie z.B. Bauteilaktivierung in der Geschossdecke zur Tiefgara-
ge)} festgelegt. Darliber hinaus erfolgt die Energieversorgung Uiber die umweltfreundli-
che Femwarme und Femkalte der Stadtwerke Miinchen GmbH.

8.3 Einsatz regenerativer Energietrégér

Gemal vorlaufig genehmigtem Nutzerbedarfsprogramm war die Errichtung einer
Photovoltaikaniage zu prifen und planerisch darzustellen. Der Einsaiz einer Photo-
voltaikanlage wurde in technischer, wirtschaftlicher und dkologischer Hinsicht gepriift
mit dem Ergebnis, dass eine Photovoltaikanlage auf dem Dach grundsatzlich mdglich
und wirtschafilich ist. Die Beschaffung, Betreibung und der Unterhalt soll gemaf Be-
schluss vom 25.06./01.07.2015 jedoch von einem externen Betreiber erfolgen. Aus
diesem Grund hat das Kommunalreferat Verhandlungen mit den Stadtwerken MUn-
chen aufgenommen. Die Stadtwerke Miinchen GmbH hat grofies Interesse bekun-
det.

Gemaf einem Stadtratsbeschiuss des Umweltschutzausschusses vom 13.04.2004
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sollen Flachen fur Dritte (externe Betreiber einer Photovoltaik-Anlage) zur Verfiigung
gestellt werden. Diese sind in einem offentlichen Vergabeverfahren auszuschreiben.

3.9 Ausﬁjhrung von vorgezogenen MaBnahmen

Baumféllungen :

Aus artenschutzrechtlichen Grinden missen die erforderlichen Baumfallungen
vor dem eigentlichen Baubeginn bereits bis Ende Februar 2020 erfolgen. Die Kos-
‘ten hierfur belaufen sich auf circa 73.000 Euro netto. Der Bestand an Grofzgehdi-
zen auf dem Baugrundstiick umfasst 740 Bdume. Zur Realisierung des Projekts ist
voraussichtlich die Fallung von 242 Baumen notwendig, wovon 120 Stiick einen
Stammumfang von mehr als 80 cm haben. Die Fall- bzw. Rodungserlaubnis wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eingeholt.

Eidechsenumsiedelung
Ebenso sind vorab zum Baubeginn die Mauereidechsen aus.dem Baufeld umzu-

" siedeln, um baubedingte Tétungen der schiitzenswerten Tiere zu unterbinden. Da
dies nur bei warmen Temperaturen und in Abhangigkeit von der Eiablage mdéglich
ist, missen die Vergramungsmalnahmen 2020 von ca. Anfang April bis ca. An-
fang Mai bzw. von ca. Mitte Juli bis ca. Mitte August erfolgen. Die Kosten hierfar
belaufen sich auf circa 12.000 Euro netto. Diese Malnahme muss erganzend zu -
dem bereits erstellten Habitat erfolgen (siehe auch Ziff. 5.1 der Vorlage)

9. Kosten

Das Baureferat hat auf der Grundlage der Vorplanung die Kostenschatzung erstellt.
Darin enthalten sind Baukosten nach DIN 276 entsprechend dem derzeitigen Preis-
und Erkenntnisstand zuzlglich eines Ansatzes von 17,5 % fUr nicht vorhersehbare
Kostenrisiken (Konkretisierung der Planung sowie der Mengen- und Preisansatze).
Fiir die Markthallen sind hierbei die, fiir einen Betrieb gewerblicher Art gelten-
den relevanten Nettobetrige darzustellen.

9.1 Ermittlung und Erlduterung der Projektkosten (netto) nach DIN 276

Matnahme Kosten ohne Risikoreserve | Risikoreserve
rd.17,5 % der Kosten-
schétzung
Altlasten, Abbruch . 6.200.000,~ Euro 1.080.000.- Euro
Groflmarkthalle | 104.840.000,- Euro } 18.330.000,- Euro
System-Parkhaus 2.650.000,- Euro 460.000,- Euro
Zentrale Einfahrt 1.140.000,- Euro 200.000,¥ Euro
Larmschutz ‘ 2.650.000,- Euro 460.000,- Euro
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Frei- u. Verkehrsanlagen 17.260.000,- Euro - 3.010.000,- Euro

Summe 134.740.000,- Euro 23.540.000,- Euro

Gesamtprojektkosten (ohne Risikoreserve) 134.740.000 Euro (netto)

Mit dem gemaR nach ,Hochbaurichtlinien” zu berticksichtigenden Risikozuschlag in
Hhe von 17,5 % wiirden die Projektkosten 158.280.000 Euro netto betragen und
wiirden als Kostenobergrenze fir die weitere Planung und Vorbereitung des Projek-
fes festzulegen sein. Unabhéngig davon wére eine Kostenfortschreibung auf Grund
von Index- bzw. Marktpreisveranderungen - wie nach ,Hochbaurichtlinien® bei stadti-
schen Bauvorhaben blich - zuldssig.

Das Kommunalreferat beabsichtigt jedoch, in den anschliefenden Planungen auch
weiterhin alle Anforderungen und Bedarfe darauf auszurichten, dass keine Erhdhung
der Baukosten gegeniiber des vorliegenden Planungsstands fir die GroBmarkthalle
eintreten sollen. Deshalb beantragt das Kommunalreferat, von der Richtlinie abzu-
weichen und den Risikozuschlag auf 10% festzulegen, da wir diesen unter den vor-
genannten Voraussetzungen fur ausreichend halten. Die Gesamtprojektkosten betra-
gen demnach 148.214.000 Euro netto (incl. 10 % Risikoreserve) und sollten als
Kostenobergrenze fir die weitere Planung und Vorbereitung des Projektes festgelegt
werden. Unabhingig davon sollte eine Kostenfortschreibung auf Grund von Index- ‘
bzw. Marktpreisverdnderungen zuldssig sein.

Aufgrund der geplanten Vergabe an einen Generalunternehmer und dem oben auf-
gefuhrten Vorsatz, ware damit gewahrleistet, dass die ermitielten Projektkosten ein-
gehalten werden.

Die in den Projektkosten enthaltenen Kosten fiir die vorgezogenen MaZnahmen lie-
gen bei 85.000 Euro netto (incl. anteiliger 17,5 % Ristkoreserve); bei 10% Risikore-
serve erfolgt eine entsprechende Reduzierung.

9.2 Steliungnahme zu den Investitionskosten
(bezogen auf 158.280.000 Euro netto, incl. 17,5 % Risikoreserve)

Fur das Projekt Neubau einer Grofimarkthalle gibt es wegen der speziellen Anforde-
rungen an die Verkaufshalle und die Parkebene keine exakt vergleichbaren Refe-
renzobjekte. Aus diesem Grund wurden folgende Vergleiche und Uberprifungen ge-
trennt nach vorgesehenen Nutzungen unter Heranziehung der Daten des Baukosten-
informationszentrums Deutscher Architektenkammern (BKI) angestelit:
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Lager- und Verkaufshalle Erdgeschoss:: :

Die GroRmarkthalle kann nur mit nutzungsahnlichen Gebauden aus dem BKI 2018,
wie z.B. Produktionsgebdude in Skeletibauweise, verglichen werden. Daher wurden
zum Vergleich die Kostenkennwerte der vorstehend genannten Nutzung herangezo-
gen. Der Kostenkennwert (Kostengruppe 300 und 400) €/m? BGF des Teilprojekts
Neubau Bereich EG mit 1.143 € /m® liegt im unteren Viertel des Vergleichswerts BKI
2016 von 1.055 — 1.683 €/m? (Seite 620).

Parkebene Untergeschoss:

Die Parkebene im Untergeschoss-ist fr Transporter ausgelegt, beinhaltet aber auch
Nutz- und Technikflachen aus dem EG. Der Kostenkenriwert (Kestengruppe 300 und
400) €/m? BGF des Teilprojekts Neubau Tiefgarage liegt mit 1.309 €/m? Uber dem
oberen Vergleichswert des BKI 2016 von 713 — 1.098 €/m? (Seite 708). Grund hierfur
ist, dass die Parkebene wegen der gréfReren Fahrzeuge das 3-fache Volumen ge-
gentiber herkémmlichen Pkw-Garagen bendtigt.

Parkhaus:

Das Parkhaus ist als Systemparkhaus geplant. Der Kostenkennwert (Kostengruppe
300 und 400) €/m? BGF des Teilprojekts Neubau Parkhaus liegt mit 253 €/m? unter
dem unteren Vergieichswert des BKI 2016 von 627 — 898 €/m? (Seite 700). Der BKI
2016 vergleicht kieinere Garagenanlagen. Der glnstigere Kennwert ergibt sich aus
der GroRe der geplanten Parkhausanlage und der Ausflihrung in offener Systembau-
weise. ‘

Im Beschluss vom 25.06. / 01.07.2015 wurde zu der Entwicklung der Investitionskos-
ten / Wirtschaftlichkeit folgender Sachverhalt dargestellt:

Unter Zugrundlegung des Konzeptes von Albert Speer & Partner GmbH wurde in
2013 ein Orientierungsrahmen von 108-118 Mio. € netto ermittelt (gem. Beschluss
vom 12.12./18.12.2013). Durch die Erstellung des vorlaufigen Nutzerbedarfspro-
gramms mit den entsprechenden Standards und den Ergebnissen des Ausschrei-
bungsverfahrens wurde mit Beschluss vom 25.06./01.07.2015 ein Orientierungsrah-
men in einer GréRenordnung von rd. 142-153 Mio. € netto auf Grundlage einer
Machbarkeitsstudie festgelegt. Durch eine entsprechende indexanpassung von 2%
ergibt sich ein neuer Kostenrahmen von 155,8 Mio € netto. Der aktuelle Kostenrah-
men liegt nach der endgultigen Uberarbeitung des Nutzerbedarfsprogramms incl.
Kosteneinsparungen bei 158 Mio. € netto. Dies entspricht nur.einer Kostendiffe-
renz von rd. 1,4%.
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10. Erkenntnisse aus den Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
10.1 Wirtschaftliche Ausgangslage

In der Beschlussvorlage zum Wirtschaftsplan 2016 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V
04223) wurden die Markthallen Minchen (MHM) unter Ziffer 7. beauftragt, dem
Stadtrat bis 30.06.2016 Vorschlage fur eine voribergehende wirtschaftliche Flihrung
des Betriebes ab 2017 sowie eine dauerhafte Wirtschaftlichkeit ohne laufenden Zu-
schussbedarf nach Fertigstellung der neuen GroRmarkthalle zu unterbreiten.

Die Markthallen Mlnchen greifen hiermit gerne diesen Wunsch auf, Aussagen zur
Wirtschaftlichkeit des Betriebs der neuen GroRmarkthalle zu treffen, nachdem die
hierzu notwendigen Kosteniibersichten aus der abgeschlossenen Vorplanungsphase
nunmehr vorliegen.

Die Ursachen der aktuellen wirtschaftlichen Situation der Markthallen Miinchen und
die damit verbundene strukturelle Schieflage wurden ebenfalls im 0.g. Beschluss
ausfihrlich dargelegt. In den Jahren 2012 bis 2015 wurden deutlich negative Jahres-
ergebnisse erzielt, was vor allem auf folgende Umstande zurlickzuflhren ist:

Der Eigenbetrieb GroBmarkthalle, der 1998 aus der Hoheitsverwaltung herausge- .
16st wurde, Ubernahm einen stark renovierungs- und Sanierungs_bedfjr&igen Fla-
chen- und Immobilienpool in beiden Betriebsbereichen (GroRmarkthallenareal,
feste Lebensmittelmarkte). 2007, dem Jahr der Griindung der Markthallen Miin-
chen als fusioniertem Eigenbetrieb, wurde auch fir das Gebiet des Schlacht- und
Viehhofs ein Immobilienbestand in einem weitrdumig desolaten Zustand tbertra-
gen. in den Folgejahren stellte sich heraus, dass nicht samtliche notwendige klei-
ne und grolRe Instandsetzungen, Renovierungen und Investitionen, die sich tGber
Jahre und Jahrzehnte anstauten, bearbeitet werden konnten. Die zumeist positi-
ven Jahresergebnisse des Betriebs wurden bereits in der Vergangenheit nur er-
Zielt, wenn nur die allernétigsten BaumaRnahmen, die keinerlei Aufschub dulde-
ten, in Angriff genommen wurden.

Das 1998 im Zuge der Grindung des Eigenbetriebs GroBmarkthalle bereit gestell-
te Eigenkapital von 2,556 Mio. €, das 2007 zum Zeitpunkt der Eigenbetriebsfusion
(GrolBmarkthalle und Schlachthof) nicht erhdht wurde, ist im Hinblick auf die vom
Betrieb zu leistenden Ausgaben im laufenden Betrieb und im Rahmen der Neu-
bauprojekte viel zu knapp bemessen. -

Durch die aus rechtlichen und tatséchlichen Griinden nicht gebildeten Bauerhal-
tungsrucklagen in Verbindung mit den Instandhaltungsstaus auf Grund nicht geté-
tigter Unterhaltsma®nahmen fehlen entsprechende Mitte! fur gréRere notwendige
Unterhaltungsmafinahmen sowie die anstehenden Investitionen. Dies betrifft die
Zeitraume vor der organisatorischen Ausgliederung des Eigenbetriebs (Hoheits-
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verwaltung LHM) genauso wie die Zeitrdume seit Eigenbetriebsgrindung.

Der Eigenbetrieb trug Uber viele Jahre die vorlaufenden nicht investiven Projekt-
entwicklungskosten, die stadiebauliche und quartiersbezogene Belange aus Sicht
der LHM beleuchteten, obwohl dies nicht eine originare Eigenbetriebsaufgabe dar-
stelit. Hierfur fielen Gher die Jahre alleine Uiber 4,5 Mio. € an, die den Ertrag und
die Liquiditat des Betriebs schmélerten.

Im Rahmen der Beschlussfassung zum Wirtschaftsplan 2016 wurde daher vom
Stadtrat dem Vorschlag der MHM gefolgt, alle bis 2015 angefallenen sowie die ab
2016 noch anfallenden Projektgrundlagenermittiungskosten nunmehr als Aufga-
ben und damit Ausgaben der Landeshauptstadt Miinchen anzusehen und diese
folgerichtig von dieser Seite zu Obernehmen.

10.2 Betrachtung der Wirtschaftlichkeit der neuen GroBmarkthalle
10.2.1 Allgemeines

Alle Angaben in € sind umsatzsteuetliche Nettobetrage, da die Geschaftstatigkeit des
Betriebes der Grolmarkthalle gewerblicher Art ist (sog. ,BgA".

Alle angegebenen Betrage beruhen auf Erkenntnissen und Ergebnissen aus der Pro-
jektarbeit, insbesondere der Vorplanungsphase (z.B. Herstellungskosten). Zudem
wurden Annahmen getroffen auf der Basis der Erfahrungen des Bestandsbetriebes
(z.B. erwartete Personalkosten), der bestehenden Bestandsvertrage (z.B. Nutzungs-
beendigungsentschadigungen) und Vergleichswerten (Benchmarks; z.B. bei den In-
standsetzungskosten). Des Weiteren wurden die herangezogenen Datengrundlagen
durch den bestehenden Berateraufirag mit der Firma Deloitte verifiziert. Gutachten
vom Bewertungsamt in Zusammenarbeit mit dem Referat flr Stadiplanung und Bau-
ordnung wurden erstelit fiir die Bemessung des aus 2016 aktuellen Wertes des
Grundhesitzes, der kiinftig fiir den Betrieb der neuen GroRmarkthalle nicht mehr be-
nétigt wird. ‘

10.2.2 Vorgehensweise

1

Zundchst wurden der Finanzbedarf und die Mittelherkunft fir die beabsichtigte inves
tition unter 10.2.2.1 betrachtet. Im Anschiuss wurde der Betrieb der neuen Grofd-
markthalle (iber eine angenommene Betrachtungszeit beleuchtet, um daraus Ergeb-
nisse flr die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ableiten zu kénnen (10.2.2.2). Unter
10.2.2.3 (Kostenverteilung) und 10.2.2.4 (Vergleichbarkeit mit privaten Investoren)
wurden weitere Uberlegungen angesteilt.
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10.2.2.1 Finanzbedarf und Mittelherkunft fiir die Investition der neuen GroR-
markthalle

Die Kosten fir die Errichtung einer neuen Halle incl. der begleitenden Larmschutz-
mafinahmen betragen 126 Mio. € netto (incl. 17,5 % Risikoreserve). Fir die Beseiti-
gung von Altlasten, die Freimachung des Baugrundes und ErschlieBungsmalnah-
men fallen weitere 32 Mio. € an.

Damit die Grolimarkthalle dann auch wirtschaftlich gesund in neuer Form starten
kann, sollen alle Altverbindlichkeiten und Verlustvortrage des Bestandsbetriebes ab-

gelést werden.

In den Berechnungen wurde von folgendem Finanzbedarf ausgegangen:

Nr. ~ Mittelbedarf ‘ ~ Mio. €
1.1 Herstellungskosten neue Grofmarkthalle ‘ 123
inkl. 17,5 % Risikoreserve
1.2 Larmschutzmalnahmen 3
1 Summe Kosten Neubau Halle ' 126
2.1 Kosten der Freimachung des Baugrundes 5
2.2 Altlastenbeseitigung 10
2.3 MaRnahmen an Auflenaniagen zur ErschlieBung von 17
Gebduden
2 | Summe Nebenkosten der Herstellung ‘ 32
1+2 Summe Neubau Grofmarkthalle 158
3.1 Altverbindlichkeiten (Bankkredite) ' 25
3.2 Verlustvortrage Altbetrieb bis 2023 15
3.3 Entschadigungen aus vorzeitiger Nutzungsbeendigung 2
3 Summe betriebliche Verbindlichkeiten 42
1+2+3 | Summe 200

Anmerkung zy 3.1:.

Die Darlehen gegeniiber Kreditinstituten gehen zurlick auf die Zeit vor der Griin-
dung des Eigenbetriebs GroBmarkthalle (1998). Auf Grund der geringen Stammka-
pitalausstattung des Eigenbetriebs (2,556 Mio. €) bei seiner Grindung und fehlenden
Uberschissen aus der laufenden Geschaftstatigkeit waren die Markthalien seit jeher
auf Fremdkapital angewiesen. Hierfur wurden im Abstand von ein bis vier Jahren
langfristige Bankkredite aufgenommen. Hierdurch entstanden tber die Jahre be-
trachtliche Verbindlichkeiten (Stand 31.12.2016: 23 Mio. €). Bei einem weiteren Be-
trieb des GroRmarktes in der gegenwartigen strukturelien Schieflage kénnen weitere
Kredite fir die erforderlichen Investitionen nicht grenzenlos weiter geschultert und
ordnungsgemaf zuriickgefihrt werden. Ohne die 2011 fur den damais beabsichtig-
ten, spater aber verworfenen, Moscheebau veranlasste Grundstiicksiibertragung ei-
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ner Flache des sogenannten Kénigsdorfer Parkplaizes (Mittelzufluss an die Markthal-
len: 6,480 Mio. €) an die Stadt wére es zu diesem Zeitpunkt bereits zu gravierenden
Liquiditatsengpéssen gekommen. in diesem' Zusammenhang wird darauf hingewie-
sen, dass das ,Modell" der Grundstiicksiibertragung von damals (IVIoschee-Grund-
stlick) auch heute angewendet werden muss.

Anmerkung zu 3.2:
Mit Stand 31.12,2016 verfugen die Markthallen Uber ein Eigenkapital von 2,856 Mio.

Euro. [n den Jahren 2012-2015 und in den folgenden Jahren bis zu einer Bezugsfer-

- tigkeit der neuen GroRBmarkthalle ist wegen der strukturellen Defizite mit weiteren
jéhrlichen Fehlbetragen in der Gewinn- und Verlustrechnung auszugehen, die sich
bis 2023 auf 15 Mio. € addieren kénnten. '

Nach § 8 Abs. 2 und 3 der Eigenbetriebsverordnung Bayern (EBV) kann ein entstan-
dener Jahresverlust eines Eigenbetriebs von der Gemeinde ausgeglichen werden.
Sofern der Verlust auf neue Rechnung vorgetragen und nach fanf Jahren nicht vom
Betrieb getilgt bzw. durch Ricklagen ausgeglichen werden konnte, ist ein Ausgleich
durch die LHM gesetzlich vargeschrieben.

Es wurden keine ertragsteuerlichen Belastungen aus der Aufdeckung stiller Reser-
ven wegen der VerduRerung des nicht mehr betriebsnotwendigen Grundbesitzes
beim Finanzbedarf berlicksichtigt. Zum einen bestehen nicht unerhebliche steuerli-
che Verlustvortrage und zum anderen bestehen steuerrechtliche Gestaltungsmag-
lichkeiten nach dem Einkommensteuergesetz (EStG). Diese steuerrechtlichen Ge-
winne kdnnen unter gewissen Voraussetzungen, die erfiillbar erscheinen, mit inner-
halb eines bestimmten mehrjhrigen Zeitraums getatigten betrieblichen Investitionen
verrechnet werden. :

Die Bestreitung der unter 10.2.2.1 benannten Ausgaben soll auf folgendem Wege er-
folgen:

Nr. '~ Mittelherkunft - Mio. €

1.1 Eridse aus dem Transfer von Anlagevermégen 160
(einschl. weggefallene Halle 2 und Flache fur ‘
Wohnriegel) ins allgemeine Grundvermégen der

Stadt
1.2 Investitionshilfe aus dem Stadthaushalt . 40
1 Summe 200

Prinzipiell gilt bei der Stadt, dass nicht mehr betriebsnotwendiges Vermigen eines
Eigenbetriebs entweder an das Allgemeines Grundvermégen zuriickgegeben wird
oder — eine entsprechende Werkausschuss-/Stadtratsentscheidung vorausgesetzt —
nach Extern verauBert wird. Nachdem die Stadt das Areal aber insgesamt stadte-
baulich entwickeln méchte ist im Fall des Gromearkthallenareals nur eine Riickgabe
an das Aligemeine Grundvermégen der Stadt mdoglich.
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Vor allem folgende Fléchen sind demnach fur die MHM kinftig nicht mehr betriebs-
notwendig: Fruchthof, Flache der Gartnerhalle, Hallen 1-6 inkl. Verwaltungstrakt, La-
denreihe mit Kopfbauten (ehemalige Kartoffelhalle), Gebaudekomplex mit Post, eige-
ner Werkstatt und Gaststitte, Gebsudekomplex an der Kochelseestrale mit Kontor-
haus 1, Sortieranlage, Parkflache an der Kénigsdorfer Stral3e, Flache im Stdareal
zwischen Wurzstralle und Schéaftlamstralle. | |

'Die Abgabe der Flachen ist betrieblich notwendig und gesamtstédtisch sinnvoll. Den
Markthallen als Betrieb gewerblicher Art und Sondervermégen sind die genannten
Flachen bilanziell zugeordnet. Es ist daher aus unternehmerischer Sicht und im Ein-
klang mit dem Betriebszweck folgerichtig, nicht mehr betrieblich notwendiges Verma-
gen an die Stadt (oder theoretisch an Dritte) fur die kiinftig vorgesehenen Nutzungen
zuriick zu geben und sich auf ein rdumlich kleineres und effektiver und wirtschaftli-
cher zu betreibendes Areal zurlickzuziehen.

Die GroRmarkthalle unterliegt zudem steuerlich dem Unternehmensbereich der
Stadt. Damit ist die GMH zumindest steuerlich wie eine eigene Kapitalgesellschaft zu
behandelt, die bei allen Rechtsbeziehungen zur Tragergesellschaft (Stadt) einem
Drittvergleich standhalten muss. Bei einem soichen Betrieb gewerblicher Art (BgA)
wird daher steuerlich gefordert, dass auch ein innerstadtischer Transfer in das Allge-
meine Grundvermdégen nicht zum Buchwert der Grundstlicke, sondern zum jéweils
aktuellen Verkehrswert zum Zeitpunkt der Ubertragung erfolgt.

Daher wurden diese Grundstticke bereits in der Vergangenheit zu Recht immer als
Refinanzierungspotentiale fiir einen kinftigen Hallenneubau gesehen.

Die Grundstiicke, die kiinftig nach einem Hallenneubau nicht mehr fir die betriebli-
che Leistungserstellung bendtigt werden und daher von den MHM aufgegeben wer-
den kénnen, wurden daher bereits 2016 bewertet, um die H6he des vorhandenen
Reﬁnanzierungspotenfials zu ermitteln. Nach dieser Bewertung betragt der Verkehrs-
wert dieser Fldchen rd. 160 Mio. €.

Die Ubertragung in das Allgemeine Grundvermégen erfolgt nach den stadtischen Re-
gularien buchhalferisch wie ein Kauf und Verkauf, jedoch natarlich chne dass sich
die Eigentiimerschaft der Stadt insgesamt &ndert. Auch durch die steuerliche Verstri-
ckung dieses betrieblichen Grundvermdgens ist der Abgang bei den MHM bei einem
Transfer in das Aligemeine Grundvermégen finanziell genauso zu behandelt, wie bei
einem Verkauf an Extern. Es ist daher méglich, dass die MHM bei einer innerstadti-
schen Ubertragung diese 160 Mio. € Verkaufserlose aus dem Abgang von Anlage-
vermdgen verbuchen und zur Finanzierung der Baukosten und der sonstigen oben
dargestellten Ausgaben (Baufeldfreimachung, Abldse der Altverbindlichkeiten, Ver-
lustvortrdge usw.) verwenden kénnen. Dies wurde auch schon 2011 genau so beim
Herauslésen des ,Kénigsdorfer Parkplatzes” gehandhabt.
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Dennoéh reichen zum jetzigen Stand die vorhandenen Refinanzierungserlése der
MHM nicht aus, um den gesamten Finanzbedarf zu decken. Daher wird gegenwartig
noch eine zusétzliche Finanzhilfe aus dem Stadthaushalt in Hohe von 40 Mio. Euro
bendtigt. ‘

Diese Finanzhilfe kann und muss derzeit noch nicht im Mehrjahresinvestitionspro-
gramm der Stadt veranschlagt werden.

Wie bereits ausgefiihrt erfolgt die Ubertragung des Anlagevermégens an das Allge-
meine Grundvermdgen der Stadt zum jeweiligen aktuellen Verkehrswert. Nachdem
die Grundstlicke erst in einigen Jahren und zudem Zug um Zug an das Allgemeine
Grundvermdgen Ubertragen werden, muss dann chnehin nochmals im Einzelfall
einen aktuelle Wertfeststellung erfolgen. Zudem steht der endgtiltige Finanzmitteilbe-
darf erst nach Ausschreibung der BaumaRnahme fest. Auch kénnen sich auf Grund
der Preissteigerungen im Immobiliensektor bis zum Zeitpunkt der Verdulzerung der
Einzelobjekte Steigerungen gegeniber der Bewertungen von 2016 ergeben.

Eine Veranschiagung der Finanzhilfe im Mehrjahresinvestitionsprogramm der Stadt
ist daher erst mit der Projekt- bzw. Ausfihrungsgenehmigung méglich.

10.2.2.2 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung des Betriebes der neuen GroR-
markthalle

Zusammen mit der bereits 2010 fur die Markthallen im Rahmen der Konzeptstudie
téatigen Firma Deloitte wurde in den letzten Monaten ein Cashflow-Modell entwickelt,

. das samtliche erwarteten Zahlungsstrome in der zugrundegelegten Laufzeit abbildet.
Die Errechnung des auf den Tag der Investitionsentscheidung (heute) abgezinsten
(diskontierten) Barwerts gibt Aufschiuss tber die Wirtschaftlichkeit der Gesamtmal3-
nahme. Je héher (positiv) der Barwert zum Entscheidungszeitpunkt, desto wirtschaft-
licher ist die Malnahme.

Zudem wurde von den MHM die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens nochmals in zwei

" Varianten gerechnet. Die Variante 1 berechnet die Wirtschaftlichkeit auf Basis der
reinen Investitionskosten (Herstellung Halle und Larmschutzmanahmen) in Héhe
von 126 Mio. €, die Variante 2 bezieht auch die Uibrigen Aufwendungen wie Baufeld-
freimachung und ErschlieBungskosten und damit insgesamt 160 Mio. € in die Be-

- trachtung ein. Fir beide Varianten kann die Wirtschaftlichkeit der MaRnahme gerech-
net auf eine 50-jahrige Nutzungszeit nachgewiesen werden. Die Stadtkémmér’ei hat
diese Berechnungsvarianten methodisch und inhatltlich nicht beanstandet. Die von
Deloitte angestellte Wirtschaftlichkeitsrechnung kommt auf vergleichbare Ergebnis-
se.

Bei der Wirtschaftlichkeitsrechnung wurden folgende Ausgangspramissen zu Grunde
gelegt: ' :
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Nr..|Rechengréfe - - |Wert ' " |Erlduterung . -

1 | Gesamtinvestitions- | 126 Mioc. € Variante 1
summe -

Gesamtfinanzmitte- | 160 Mic. € Variante 2 (die Entschuldungskosten

leinsatz o den Eigenbetriebs i.H.v. 40 Mio. € mis-
sen zwar finanziert werden, siehe Ziffer
10.2.2.1, diese sind aber in keine Varian-
te einbezogen)

2 | Mieteinnahmen Annahme Fur die ca. 23.000 m? zu vermietbare
GroBmarkthalle Kaltmiete | Hallennutzflache
N ' 16 €/m?

siehe Anmerkung
Ende der Tabelle

3  |umlegbare Betriebs- |2 €/m?Jahr Hierfir wurden Kosten angesetzt, die
kosten GroBhandel aus Benchmarks abgeleitet wurden.

4 | Personalkosten und: Auf den heutigen GMH-Bereich entfallen
Personalgemeinkos- von c¢a. 101 Volizeitaquivalenten (VZA)
ten : etwa 61 VZA. Auf Grund der Bewirt-

schaftung der neuen optimierten und ho-
mogenen GMH und maglicher Optimie-
rungspotenziale des Gesamtbetriebes
sowie dem (rechnerischen) Wegfall der
Refinanzierungsﬂéchen {(Kontorhauser,
Gaststétte, Post, Sortieranlage, alte Hal-
le, Freiflachen) ist fir die neue GMH von
einer Personalkapazitat von max. 25
VZA auszugehen. Gegenliber der bishe-
rigen Stérke fir die alte GMH entspricht
dies einer Reduzierung um ca. 60 %.

5 |Raumkosten von 80.700 € fur die mit der Verwaltung der neuen
Biros fiir die Ver- {anfanglich) GMH betrauten Mitarbeiter (25 VZA)
waltung der Gro3-
markthalle im Kon-
forhaus 2

6 Instandsetzung 0,11 % (Mini- | Uber die Laufzeit durchschnittlich 1,11 %

mum} bis 3,39 {p.a. der Bausumme (insgesamt ca. 111
% (Maximum) !Mio. €) - Prozentsatz verdndert sich pro-
gressiv/degressiv im Betrachtungszeit-
. raum (Lebenszyklusbetrachtung)
7 |Abschreibung 1,720 Mio. €_ Investitionskosten 126 Mio. € abziiglich

stadtischem Zuschuss von 40 Mio. € =
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Nr. 'Rechéng'ré')Be' S wert Eriéiuterdhg -
| 86 Mio. €/ 50 Jahre = jahrl. Abschrei-
bung :
8 |Diskontierungszins- 3,35 % Flr die Abzinsung der Wertestréme wird
satz ' ' der von der Stadtkammerei fur Wirt-

schaftlichkeitsberechnungen vorgegebe-
ne kalkulatorische Zinssatz von 3,35 %
fr 2017 verwendet.

9 | Mietpreissteigerung 1,70 % pro Angenommene Indexierung auf Grund
‘ Jahr angenommener Kostensteigerungen p.a.

10 |Steigerung derIn- |1,60 % pro - |Angenommene Indexierung p.a.
standhaltungs-/-set- | Jahr
zungskosten, Be-
triebs- und Sonst.
Gemeinkosten

11 | Personalkostenteue-| 2,00 % Angenommene Indexierung p.a.
rung

12 |Betrachtungszeit- 50 Jahre Durch eine werterhaltende Instandhal-
raum tungs- und -setzungsstrategie ist von ei-

ner Betriebszeit von mindestens 50 Jah-
ren auszugehen,

Anmerkung zu Nr. 1 der Tabelle:

Als Mietpreis fur die Lager- und Verkaufsflachen in der neuen GroRmarkthalle wird fur die .
ca. 23.000 m? zu vermietende Hallennutzfliche in der neuen Grofimarkthalle ein Mietpreis
fitr die Kalimiete in Héhe von 16,- €/m? zu Grunde gelegt. Aufgrund des generierten Mehr-
werts der neuen Vermietungsflachen fur die Handlerschaft wurde ein Preisaufschlag zur der-
zeitigen Hallengebuhr (aktuell 13,- €/m?) in einem aus betrieblicher Sicht angemessenen
und marktiblichen Umfang vorgenommen. In diesem Rahmen wurde beriicksichtigt, dass
die Handlerinnen und Handler in den Jahren 2013-2017 von einer an sich dringend notwen-
digen Geblihrenerhdhung verschont wurden und auch in den Jahren 2018-2023 verschont
werden sollen. Das wirde bedeuten, dass der Handlerschaft innerhalb einer Zeitspanne von
11 Jahren (2013-2023) Mietpreissteigerungen erlassen wurden bzw. erlassen werden.

Die Zustimmung des Stadtrates fir den Verbleib der GroBmarkthalle in Sendling be-
deutet der Handlerschaft Sicherheit fiir inre Zukunftsplanung. Erst nach Zustimmung
des Stadtrates kénnen die Markthallen Minchen mit den Handlern weitere Gespra-
che fuhren.

Samtliche in der Tabelle genannten Rechenparameter flossen in die Ermittlung der
Einnahmen und Ausgaben aller 50 Jahre ein. '
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Vereinfachend wurde unterstellt, dass ab dem 1. Jahr der Betrachtung eine vollstan-
dig errichtete neue GroRmarkthalle samt infrastruktur in Betrieb geht.

Im Rahmen einer Cashﬂow-Betrachtung werden Ublicherweise alle zahlungswirksa-
men Geldzu- und -abfliisse abgebildet. Bei den Personalkosten wurden die fur die
Betriebsergebnisse benbtigten nicht zahlungswirksamen Pensionsriickstellungen be-
ricksichtigt, nicht aber die gesondert errechneten Abschreibungen.

In der Variante 1 ergibt sich hieraus Oiber 50 Jahre Nutzungszeit ein positiver Cash-
flow-Barwert von 67 Mio. €. ‘

Zur Absicherung der Ergebnisse des Rechenmodells wurden die jahrlichen Betriebs-
ergebnisse (entsprechen einer Gewinn- und Verlustrechnung fir den Betriebsteil der
neuen GroBmarkthalle) ohne Diskontierung auf je 10 Jahre aufaddiert und insgesamt
zusammengefasst. Unter Berlicksichtigung der Abschreibungen ergibt sich auch hier
ein positiver Wert von 56 Mio. €.

Bei Variante 2 wird der Kapitaleinsatz in Héhe von 160 Mio. € auf Wirtschaftlichkeit
untersucht. Bei Anwendung der oben genannten Parameter ergibt hier ein tiber 50
Jahre Nutzungszeit ein positiver Cash-flow-Barwert von 77 Mio. € und ein positives
Betriebsergebnis in Hohe von 5 Mio. €.

Fazit:

Beide Betrachtungsweisen sind geeignet, die Wirtschaftlichkeit der Investition zu be-
stétigen. Sie erlauben die Prognose, dass der Betrieb Uber die gesamte Nutzungszeit
der Halle eigenwirtschaftlich ochne laufende Betriebszuschiisse bestehen kann. Die
Berechnungen erlauben ferner iber die Laufzeit von 50 Jahren einen Mittelriickfluss
fur die unter 10.2.2.1 angesetzten von der LHM gewahrten einmaligen Finanzhilfe
von 40 Mio. €.

Deloitte hat berechnet, dass die Halle unter diesen Voraussetzungen nach 50 Jahren
noch einen wirtschaftlichen Restwert in Héhe von 66 Mio. € aufweist.

Die daftir genutzten Grundstiicke gehdren dann immer noch dem Betrieb und damit
der Stadt und haben einen Gesamtwert, der ein Mehrfaches des heutigen Verkehrs-
wertes dirfte. ‘ ,

10.2.2.3 Projektion der Kostenbestandteile auf den Mietpreis

In der jungeren Vergangenheit wandten sich wiederholt private Geldgeber an den
Stadtrat und die Verwaltung mit dem Angebot, eine funktionale Halle auf dem GroR-
marktareal oder auflerhalb der Landeshauptstadt zu erstellen und von den Markthal-
lent anmieten zu lassen. Dabei wurden konkrete Mietpreise publiziert, die mitunter _
den Eindruck erweckten, dass eine neue Halle zu einer Miete weit unter der jetzt sat-
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zungsmaRigen Gebﬁhr errichtet werden konnte.

Die vorgelegten Angebote waren teilweise weder nachprifbar noch nachvoliziehbar.
Des Weiteren blieb der Umfang der im Mietpreis enthaltenen Lezstungen seitens des
privaten Vermieters unklar.

Um einen Eindruck davon 2y erlangen, wie sich die einzelnen im Betrieb auflaufen-
den Kosten im Verhaitnis zueinander verhalfen, wurde auf Basis der 50-jahrigen Be-
trachtung eine prozentuale Verteilung berechnet, die man auch auf einen m>Miet-
preis projizieren kénnte.

Nr. | Kostenblock s ‘ "| Anteil (gerundet)
1 Instandhaltung und Betriebskosten 21 %
2 Personaikosten 33%
3 Sonstige Gemein- und Verwaltungskosten 7%
4  |Instandsetzung 23 %
|5 Abschreibung 17 %
Summe aller Kosten 100 %

Aus der Darstellung wird deutlich, dass einer der geringsten Kostenanteile mit 17 %
die mit der Erstellung des Bauwerks in Verbindung stehenden Abschreibungen aus-
machen. Die weasentlich entscheidenderen Kostenblécke hangen mit dem Betrieb,
der Verwaltung und dem Erhalt der Einrichtung (rund 84 %) zusammen.

Selbstverstindlich kann darliber spekuliert werden, ob die Errichtung eines Hoch-
bauprojektes wie der GroBmarkthalle samt zugehdriger Infrastruktur durch einen Pri-
vatunternehmer kostenginstiger als durch die dffentliche Hand ausgeflhrt werden
kénnte.

Werden aber die von einem privaten Investment erwarteten Renditen und die oben
aufgefuhrten laufenden Betriebs- und Verwaltungskosten in die Betrachtungen mit-
einbezogen, so erscheinen die offerierten Angebote unter Umstanden in einem génz-
lich anderen Licht. Eine Halle chne Strom, Licht, Wasser, W&rme, Kilte, Abwasser
und (stadtischen) Mitarbeitemn, die die satzungsgemaéien Vorschriften umsetzen und
das gesamte betriebliche Management Obernehmen, ist nicht funktionsfzhig.

10.2.2.4 Daseinsvorsorge / Vergleichbarkeit mit privaten Investoren

Die Grofmarkthalle ist eine stadtische Einrichtung, die bereits Gber 100 Jahre Uber-
dauerte. Sie erfilllt wichtige Aufgaben der Daseinsvorsorge. Daneben wirkt sie regu-
lierend auf den auch durch einige groRe Akteurs gepragten Cbst- und Gemisehan-
del in MUnchen und der Region ein.
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Zur europarechtlichen Zulassigkeit etwaiger Beihilfen fir den Neubau der Grofi-
markthaile hat sich die Europaabteilung des Kommunailreferates bereits friihzeitig
umfangreich kundig gemacht. Dabei konnten bisherige Entscheidungen zu Beihilfen
beim Bau anderer GroBmarkthallen (die es in fast jeder gréReren Stadt Europas gibt, -
jingst ist zum Beispiel der Grofmarkt in Verona umfassend renoviert worden) nicht .
aufgefunden werden, d.h., dass keine Notifizierungsverfahren oder Verfahren der
Kommission wegen Verletzung beihilferechtlicher Vorschriften bekannt sind.

Art. 83 Abs. 1 der Bayerischen Verfassung ordnet Einrichtungen zur Sicherung der
Emahrung dem eigenen Wirkungskreis der Gemeinden zu. Damit stellt die Tatigkeit
der Markthallen Mtnchen auch aus Sicht des Bayerischen Wirtschaftsministeriums,
mit dem das Kommunalreferat sich abgestimmt hat, Daseinsvorsorge dar. Bei dieser
Einschétzung verfiigen die Mitgliedsstaaten innerhalb der EU grundsatzlich auch
Uber einen weiten Ermessensspielraum. Um diese beihilferechtliche Argumentation
jedoch weiter zu untermauern und abzusichern, wurden durch das Kommunalreferat
weitere Begriindungsansatze verfolgt. Nachdem ein Notifizierungsverfahren bei der
EU Kommission aus Zeitgriinden im vorliegenden Falle ausscheidet, wurde zur Absi-
cherung bei einer renommierten Wirtschaftsprifungsgesellschaft ein sog. Privat In-
vestor Test (PIT) wie nachfolgend beschrieben in Auftrag gegeben.

Bei Investitionen der éffentlichen Hand, hier insbesondere der Daseinsvorsorge,
kommt es nicht entscheidend darauf an, wie schnell sich eine Mafnahme amortisiert
und es zu Gewinnen komfmt, die die MHM laut Betriebssatzung ohnehin nicht dauer-
haft erwirtschaften darf. Viel wichtiger ist die Aussage, ob und wann sich (berhaupt
eine Wirtschaftlichkeit ergibt, und zwar wahrend des Lebenszyklusses der Immobilie.

“Auf Grund der spezifischen Gegebenheiten (rechtliche Unselbststandigkeit, An-
schluss- und Benutzungszwange an die Verwaltung der LHM, Stadtrat als ,Aufsichts-
rat’, stadtinteme Personalvorgaben) ist die Struktur der Verwaltung des Eigenbetrie-
bes nicht direkt mit einem Betrieb der Privatwirtschaft vergleichbar.

Einschneidende Unterschiede zwischen privatwirtschaftlichen Unternehmen und
dem Eigenbetrieb MMM bestehen vor allem bei folgenden Themengebieten:

Die Gemeinkostenstruktur des Eigenbetriebs weist vergleichsweise hohe Per-
sonal- und Sachkosten aus. '

. Die gegenwartige Partizipationskultur in der Stadt verlangt einen vergleichs-
weise hohen personellen Einsatz fir die Einbeziehung aller Interessensgrup-
pen und bei der Abarbeitung von Anfragen, Winschen und Beschwerden aus .
der Bevélkerung und von Seite der Kunden.

. Die Einbeziehung des Stadtirates, der Stadtteilvertretungen und der anderen
Referate sowie der politischen Entscheidungstrager unterschiedlicher staatli-
cher Ebenen ist komplex und zeitintensiv und mit z.T. schwierigen Abstim-
mungs- und Entscheidungsprozessen behaftet. Betriebliche Interessen des
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Eigenbetriebs kollidieren mitunter mit gesamtstadiischen Interessen.

- Durch die starke Bindung an Recht und Gesetz im Eigenbetrieb kénnen Ent-
scheidungen z.T. nur mit héherem zeitlichen, personellen und kostenmafi-
gen Aufwand herbeigefuhrt werden (z.B. im Vergaberecht, bei der Personal-
auswahl, bei der Vergabe von Standplétzen).

. Das Handeln des Eigenbetriebs bzw. der Stadt corientiert sich am Gemein-
wohl. Privatunternehmen haben grundsatzlich einen ganzlich anderen Fokus
in Richtung Gewinnorientierung.

Diese Aufzahlung ist nicht im Sinne einer Beschwerde zu verstehen. Es geht nur dar-
um, darauf hinzuweisen, dass dffentliche Untemehmen anderen Rahmenbedingun-
gen unterliegen.

Wir haben das Beratungsunternehmen Deloitte gebeten, mit dem Instrument des Pri-
vaie Investor Tests (PIT), wie in den letzten Beschlussvorlagen zum Neubauprojekt
angeklndigt, zu ermitteln, ob die von den Markthallen Minchen und dem Kommunal-
referat dargestellte Investition auch fur einen privaten Dritten wirtschaftlich wére.
Auf Grund der dargestellten Divergenz zwischen den gemeinwohlorientierten Zielen
der dffentlichen Hand und dem renditeorientierten Fokus der Privatwirtschaft 1asst
sich ein positiver PIT nur erzielen, wenn die von uns oben unter 10.2.2.2 dargestell-
ten eher konservativen und moderaten Annahmen wie folgt angepasst werden:

. Die Instandsetzungskosten wurden um 40 % reduziert. Dies bedeutet, dass
sich die Instandsetzungen auf die nétigsten Malnahmen beschrinken mis-
sen.

. Die Betriebskosten wurden um 10 % reduziert.

Unter diesen geénderten realistischen Rahmenbedingungen lasst sich die Wirtschaft-
lichkeit auch flr einen privaten Dritten darstellen, wodurch der PIT bestanden und die
beihilferechtliche Zulassigkeit des stadtischen Zuschusses nachgewiesen wire.

10.3 Zusammenfassung

Aus Sicht des Eigenbetriebes Markthallen Munchen ist die Errichtung und der Be-
trieb der neuen Gromarkthalle Gber einen 50-jahrigen Zeitraum unter Gewahrung
einer stédtischen Finanzhilfe von 40 Mio. €, der nach den Berechnungsergebnissen
zuruckgezahlt werden kénnte, wirtschaftlich darstellbar.

Der Betrieb der Gro[&ma‘rkthalle ist eine traditionsreiche stadtische Einrichtung, die
der Daseinsvorsorge verpflichtet ist. Sie 1asst sich nicht unmittelbar mit einem auf
Gewinnerzielung ausgerichteten privatwirtschaftlich organisierten Unternehmen ver-
gleichen. Dahingehende, rein monetar-wirtschaftliche Vergleiche hinken insoweit,
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dass sie die Vielzahl an wichtigen Funktionen, die die GroBmarkthalle als kommuna-
ler Betrieb wahmimmt, unter den Tisch fallen lassen. Der PIT wird daher nicht als al-
leine geeignetes Instrument gesehen, die Notwendigkeit und Sinnhaftigkeit der GroR-
markthalle zu beurteilen. Gleichwohl lasst sich ein positiver PIT erzielen.

Die europarechtliche Beihilfekonformitat des stadtischen Zuschusses ist damit gege-
ben.

11.  Finanzierung
11.1 Markthzllen Miinchen

Die Markthallen Mtnchen werden die anstehenden investiven Planungskosten der
nachsten Projektphasen in den jeweiligen Wirtschaftsplan aufnehmen und dem
Stadtrat in diesem Rahmen zur Entscheidung vorlegen.

11.2 Stadthaushalt

Die aus dem Transfer des Anlagevermaégens in das Allgemeine Grundvermégen zu
tatigenden Auszahlungen in Héhe von 160 Mio. € werden in den einzelnen Jahren
des Transfers, sofern die vorhandene Grunderwerbspauschale (Finanzposition _
8800.932.8300.5) zur Finanzierung nicht ausreichen sollte, gesondert veranschlagt.
Dies entspricht auch dem Vorgehen in 2011 bei der Riickgabe des ,Kénigsdorfer
Parkplatzes". ‘ |

Wie bereits unter Ziffer 10.2.2.1 dargestellt, wird die an den Eigenbetrieb auszurei-
chende Finanzhilfe in Héhe von héchstens 40 Mio. € zu gegebener Zeit in das jewei-
lige Mehrjahresinvestitionsprogramm der Stadt aufgenommen.

12. Abstimmungen

Die Beschlussvorlage wurde mit der Stadtkdmmerei, dem Baureferat, dem Referat
fur Arbeit und Wirtschaft, dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung und der
GEWOFAG abgestimmt. Das Baureferat hat bereits im Vorfeld mit dem Personal-
und Organisationsreferat die unter Ziff. 13 der Vorlage aufgefihrten Personalangele-
genheiten abgestimmt.

Sofern nicht bereits alle Ergebnisse aus dem Abstimmungsprozess in die Vorlage
eingeflossen sind, werden nachfolgend noch ergénzende Stellungnahmen darge-
stellt:.
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12.1 Stadtk&mmerei

'Die Stellungnahme der Stadtkdmmerei ist der Beschlussvorlage als Anlage 15 beige-
fiagt.

12.2 Referat fiir Arbeit und Wirtschaft

Das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft nimmt zum vorgelegten Beschlussentwurf wie
folgt Stellung: :

.In der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung unter Ziff. 10.2.2.2 wird dargestellt, dass die
Wirtschaftlichkeit gegeben ist und die stddfischen Investitionen in Hohe von

40 Mio. € iber eine Laufzeif von 50 Jahren amortisiert werden. Zugrunde gelegt wird
u.a. eine Miete von 18 €m? Hallennutzfidche. Aus der Beschlussvorlage geht hervor,
dass der Preisaufschlag auf die kalkulierte Miete i.H.v. 18 €/m? aus betrieblicher
Sicht angemessen ist und in marktiiblichen Umfang voirgenommen wurde.

Das RAW regt an, vor den weiteren Planungsschritten, die Handler der Grofimarkl-
halle hinsichtlich der Bereitschaft 18 €m? Miete zu zahlen zu befragen und das Er-
.gebnis dem Stadtrat bekanntzugeben.” ‘

Anmerkung Kommunalreferat:

In der kalkulierten Miete in Héhe von 18 €/m? (Mitzeichnung RAW, Entwurf Be-
schlussvorlage) waren noch Betriebskosten in HShe von 2 €/m? enthalten. Zur kor-
rekten Vergleichbarkeit mit der aktuelien Kaltmiete (siehe *Anmerkung, Seite 45 der
Vorlage) war im Rahmen des Abstimmungsprozesses eine Reduzierung der kalku-
lierten Miete auf 16 €/m? vorzunehmen.

12.3 Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung verweist auf seine Stellungnahme
vom 25.10.2016, siehe Anlage 13, und hat mit Stellungnahme vom 14.06.2017 noch
Anpassungen vorgenommen, die in der hachfolgenden Kurzfassung enthalten sind.

.Das Referat fiir Stadiplanung und Bauordnung begrifit innovative Herangehenswel-
sen mit dem Ziel, neue Wohnbebauung in Minchen zu ermdglichen. Somit wird der
Vorschlag des Kommunalreferats, eine dem Gro8markt vorgeschaltete Wohnspange
zu realisieren, grundsétziich unterstiitzt.”

Um den hohen gestalterischen Qualitatsanspruch des pramierten Entwurfes der
GroRmarkthalle aus dem VOF-Verfahren einhalten zu kdnnen, solite im Rahmen der
weiteren Planungsiiberlegung besonderes Augenmerk auf eine entsprechende
Fassadengestaltung zur Thalkirchner StralRe gelegt werden. Hierzu empfiehlt das
Referat flr Stadtpianung und Bauordnung, mehrere Architekiurblros flr die Erstel-
lung von Konzeptideen fir die Westfassade einzubeziehen.



_Seite 52

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit und die nachbarlichen Auswirkungen muissten
entsprechend Gber einen erneuten Antrag auf Vorbescheid gepriift werden, um még-
liche Befreiungen vom Bebauungsplan Nr. 1780a beurteilen zu kénnen.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung weist darauf hin, dass bei einer Wei-
terfihrung der GroRmarkthallenplanung incl. Wohnen die gleichzeitige Realisierung
sicher gestellt sein muss. ‘

Was den Stellplatznachwéis auf dem gegeniiberliegenden Grundstiick anbelangt
(FI. Nr. 10684/2), kénnte diese Belastung eine Auswirkung auf eine magliche kunftige
Entwicklung dieses Grundstiickes zur Folge haben.

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung teilt mit, dass es den in der Stellung-
nahme der GEWOFAG formulierten Wunsch - zur besseren Umsetzung einer wirt-
schaftlichen Losung - zusétzlich alternative Standorte fiir ein Wohngebaude auf dem
Gelande zu untersuchen, unterstitzt.

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung fuhrt aus, dass es die Beschiussvor-
lage nur mit Einschrankungen mitzeichnen kénne, da derzeit noch nicht eindeutig er-
kennbar sei, welches Forderprogramm fir den fraglichen Wohnbau zum Einsatz
kéame.

124 Woh nungsbaugesellschaft GEWOFAG

Die GEWOFAG hat im Rahmen der Konzepterstellung fur den Wohnriegel gemein-
sam mit dem Generalplaner der Gromarkthalle die Schnittstellen und Anpassungs-
erfordernisse an das gednderte Nutzungskonzept iiberpriift. '

In einem nachsten Schritt missten die planungsrechtliche Zuldssigkeit und die nach-
barlichen Auswirkungen entsprechend ilber einen Antrag auf Vorbescheid gepriift
werden, damit auch mégliche Befreiungen vom Bebauungsplan Nr. 1780a beurteilt
werden kénnen. Des weiteren wére im Rahmen der vertraglichen Abstimmungen zu
kigren und festzulegen, welches Férderprogramm fir den Wohnbau zum Einsatz
kdme.

Die GEWOFAG hat anhand der Konzeptstudie eine Uberschldgige Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung durchgefihrt und folgendes mitgeteilt:

LAUf Grundlage des derzeitigen Standes der beschriebenen Machbarkeitsstudie wur-
de eine Priifung der Wirtschaftlichkeit durchgefiihrt. Die Ausarbeifung der Machbar-
keitsstudie und die Priifung der Wirtschaftlichkeif haben ergeben, dass eine Wohn-
nutzung unter den vorgegebenen Bedingungen bautechnisch zwar nicht unmaoglich
ist, aber das Projekt im weiteren Planungsverfauf detailliert unter planerischen und

- wirtschaftlichen Gesichtspunkten untersucht und optimiert werden muss.

:
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Vor allem der extrem schrale Grundstiickszuschnitt stellt dabei ein Problem fiir eine
wirtschaftliche Projektumsetzung bis hin zur Unwirtschaftlichkeit des gesamien Bau-
vorhabens dar. Die Schwierigkeit beim Nachwels der Wirtschaftlichkeit besteht dar-
in, ein sinnvolfes Verhéltnis von Wohnfldche zu Erschiiefungs- und Nebenraumfla-
chen aufgrund des einseitig orientierten Wohnriegels aufgrund des extrem schmalen
Grundstickszuschnitts zu schaffen. In den folgenden Planungsphasen miissen des-
halb zwingend weitere Effizienzbetrachtungen hinsichtlich des Baukc’irpérzuschnitts
und des Ausbauverhéltnisses erfolgen, um méglichst viel Wohnraum verwirklichen zu
kénnen, damit letztendiich ein wirtschaftlich zu errichtendes und zu betreibendes Ge-
bédude entstehen kénnte. -

Konkret wurde in der Wirtschaftlichkeitsberechnung festgestellf, dass als Vorausset-
zung fir eine wirtschaftliche Umselzung das Ausbauverhélinis des Entwurfs auf min-
destens 0,5 (Verhaltnis Wohnfldache / Gescholiffdche) erhGht werden miisste. Ein
besseres Ausbauverhélinis kbnnte durch den Verzicht auf die Gemeinschaftsloggien
innerhalb der Obergeschosse realisiert werden. Der geforderte Freiflachenbedarf
kénnte in Folge jedoch nicht volfstandig nachgewiesen werden. Eine weitére MaR3-
nahme zum Erzielen eines besseren Ausbauverhéltnisses kénnte durch eine deutli-
che Verbreiterung des zur Verfligung stehenden Grundstiicksstreifens bzw. durch
einen anderen Standort im Bereich des Grollmarkthallenneubaus erzielt werden.

Die Realisierung des Wohnriegels GMH durch die GEWOFAG kann deshalb nur
dann erfolgen, wenn eine wirtschaftfiche Umsefzung des Konzepts durch Erhéhung
des Ausbauverhalinisses nachgewiesen werden kann.

Sofern eine Optimierung des Ausbauverhéltnisses bauplanungsrechtlich oder aus
Griinden des Betriebs der Markthallen nicht erméglicht werden kann, wére ein Bau-
kostenzuschuss zur Kompensation des aktuell sehr geringen Ausbauverhéitnisses
erforderiich. Dieser Baukostenzuschuss wére sowohi unabhéngig von einer Férde-
rung gemal Fordermodelf als auch von einer Férderung von unabweisbaren Mehr-
kosten aus z.B. lage- und nutzungsbedingten Erschwemissen bereitzustellen. Die er-
forderliche Zuschusshéhe wiirde sich auf mindestens 2,9 Mio. FUR belaufen.”

12.6 Personal- und Organisationsreferat

Das Personal- und Organisationsreferat hat in seiner Stellungnahme u.a. mitgeteil,
dass in der Klrze der Zeit eine Prufung bzw. Plausibilisierung der geltend gemachten
Stellenbedarfe nicht maglich gewesen sei. Fur eine Prifung misse die offizielle Ein-
bindung sowie die Ubermittiung der gesamten S'itzungsvorlage bei nicht eingeplanten
Personalausgaben bewirkenden Antrégen spatestens 38 Tage vor der Sitzung statt-
finden. Da sich die Laufzeit der vier Stellen, abhangig ihrer erstmaligen Besetzung
mindestens bis Ende 2018 darstelie, kdnne aus Sicht des Personal- und Organisati-
onsreferates die restliche Laufzeit der Stellen dazu genutzt werden, die Evaluierung
des Bedarfs durchzuftihren. Die volistandige Stellungnahme kann der Anlage 14 der
Vorlage entnommen werden.
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13. Personalbedarf Baureferat

Mit Beschluss vom 25.06. / 01.07.2015 wurden fir das Baureferat 4 VZA (incl. Anteil

Technik) der dritten Qualifikationsebene in E10 und E11 zunachst auf 3 Jahre befris-
tet bewilligt. ‘

Um die Bearbeitung der MaRnahmen ,Neubau einer GroBmarkthalle auf dem Gelan-
de der Markthallen Minchen” und Kontorhaus [i* auch in den néchsten Planungs-
stufen sicherstellen zu kénnen, wird die Verlangerung der 4 befristeten Stellen um 7
Jahre beantragt. Dies ist der Zeitraum, der fiir die weitere Planung und Abwicklung
der Manahmen gemaf Terminplan erforderlich ist.

Bei der Festlegung wurden die internen Bemessungsgrundlagen fir Hochbauprojek-
te herangezogen. Hierbei wurde auch einem erhéhten Koordinationsaufwand von
vielen referatsinternen und -externen Schnitistellen, die im Rahmen der MaRnahmen
und der Zukunftssicherung Markthallen Minchen notwendig sind, Rechnung getra-
gen. Bei der Ausfilhrung besteht ebenfalls ein hoher Aufwand der aus dem laufenden
Betrieb entsteht. Ein reduzierter Ansatz auf Grund der Planung durch einen General-
planer, der Vergabe an einen Generalunternehmer und des Einsatzes eines Projekts-
teurers sind hierbei ebenfalls berticksichtigt.

Zum Vergleich wird an dieser Stelle noch verwiesen auf das Projekt Feuerwache 5.
Fur dieses Projekt mit ca. 100 Mio Euro Projektkosten ist ein Personalbedarf auf Sei-
ten des Baureferates von insgesamt 4 VZA (incl. Anteil Technik) angesetzt.

Personalkosten des Baureferats siehe nachfolgende Tabelle:

Zeitraum Funktionsbezeichnung VZA Einwertung| Mittelbedarf jahr-
lich
bis zu
Ab 01.01.2018 | Fachiaufbahn 1,0 E10 64.560 €
befristet Architektur
7 Jahre ‘
Ab 01.01.2018 | Fachlaufbahn 1,0 E 11 77.050€
befristet Architektur
7 Jahre
Ab 01.01.2018 | Fachlaufbahn Elektro- 1,0 E 10 84.560 €
befristet technik
7 Jahre
Ab 01.01.2018 | Fachlaufbahn Versor- 1,0 £ 10 64.560 €
befristet gungstechnik
7 Jahre
Summe: 4 270.730 €
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Arbeitsplatz- und IT-Kosten

Die vier Arbeitspliatze wurden mit der Erstbewnhgung geschaffen. Die laufenden Ar-
beitsplatzkosten entstehen befristet auf sieben Jahre und stellen sich wie folgt dar:

+ 3.200 € (4x 800,00 €) befristet auf 7 Jahre.

Produktzuordnung und Verrechnung der Kosten:
Das Produktkostenbudget fur das Produkt ,Stadtische Hochbauten® - 32511100 er-

" héht sich ab 2018 befristet auf 7 Jahre um 273.930 € p.a., davon sind zahlungswirk-
sam 273.930_€.

ZahlungsWirksame Kosten im Bereich der laufenden Verwaltungstétigkeit:

dauerhaft einmalig | befristet auf
7 Jahre
Summe zahlungswirksame Kosten * _ 273.930 €
davon: .
Personalauszahlungen (Zeile 9)* . 270.730€
Hochbau
Sachauszahlungen™ (Zeile 11) : 3.200€
- Ifd. Arbeitsplatzkesten
Hochbau
(4 VZA x 800 €)
Transferauszahlungen - - -
Nachrichtlich Vallzeitdquivalente 4

* Die nicht zahlungswirksamen Kosten (wie z. B. interne Leistungsverrechnung, Steuerungs-

umlage, kalkulaterische Kosten und Rickstellungen u. a. fir Pensionen) kénnen in den meis-
ten Fallen nicht beziffert werden,

. Bei Besetzung von Stellen mit einem Beamten/einer Beamtm entstehen zusatzlich zu den

Personalauszahlungen noch Pensions- und Beihilferiickstellungen in Héhe von 40 Prozent
des Jahresmittelbetrages,

** ohne IT-Kostén

Ab 2015 gelten fir die Verrechnung der Leistungen mit it@m die vom Direktorium und der
Stadtkdmmerei genehmigten Preise. Die zur Zahlung an it@m erforderlichen Mittel fir die
Services ,Arbeitsplatzdienste” und ,Telekommunikation® werden im Rahmen der Aufstellung
des Haushalts- bzw. Nachtragshaushaltsplanes in die Budgets der Referate eingestelit. Eine
gesonderte Beschlussfassung dber die Mittelbereitstellung ist daher nicht mehr erforderlich -

Finanzierung:

Zur Deckung des unter Abschnitt 13.1 dargesteliten Stellen- und Personalbedarfs
stehen im Budget des Baureferates keine Mittel zur Verfiigung. Eine endglltige Ent-
scheidung {iber die Finanzierung soll in der Vollversammlung des Stadtrats im Juli
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diesen Jahres im Rahmen der Gesamtaufsteliung aller bisher gefassten Empfeh-
lungs- und Finanzierungsbesch!'tisse erfolgen. Die zuséatzlich benétigten Auszah-
lungsmitiel sollen nach positiver Beschlussfassung in die Haushaltsplane 2018 ff
aufgenommen werden.

14. Entscheidungsvorschlag

Mit Abschiuss der Vorplanung ist ein groBer Schritt gelungen hin zur Erstellung einer
neuen GroBmarkthalle und der Neustrukturierung des Geléndes 8stlich der ,alten”
Thalkirchner StraRe. '

Das bedeutet auch, dass das gesamte GroRmarkigelande auf der westlichen Seite
der ,alten” Thalkirchner Strafte alsbald der Landeshauptstadt Minchen fur eine
Uberplanung zuriickgegeben werden kénnte und bietet die Chance, die ,alte* Thal-
kirchner StraRe wieder fir den &ffentlichen FuB- und Radverkehr zu ffnen.

Mit dem Neubau der GroBmarkthaile bleibt das in Uber 100 Jahren unter kommuna-
ler Fihrung entstandene erfolgreiche Geflecht aus verschiedenen Handelsbeziehun-
gen, Regionalitat und Vielfalt fur die Miinchner Bevélkerung erhalten. Damit befindet
sich Minchen im Schulterschiuss mit anderen europaischen Metropolen wie z.B.
Hamburg, London und Madrid.

Nutzerbedarfsprogramm

Die Fortsetzung der Planungen fur den Neubau der GroRmarkthalle hat fiir das Kom-
munaireferat absolute Prioritat. Aufgrund des Zustands der Bestandsgebzude wer-
den die fur die Aufrechterhaltung eines sicheren Betriebs notwendigen und kostenin-
tensiven Instandhaltungsmaflnahmen weiterhin stindig zunehmen. Fiir das Kommu-
nalreferat bedeutet dies verlorene Investitions- und Unterhaltskosten, die den Markt-
hallen Miinchen nicht langer aufgeblrdet werden kénnen.

Seitens der Handler wird ohne einen Neubau der GroBmarkthalle keine Perspektive
fur einen Verbleib am Standort in Minchen gesehen. Tatsache ist, dass nach wie vor
eine immens hohe Nachfrage nach Handels- und Lagerflichen auf dem GroRmarkt-
hallen-Gelande besteht, sodass mit Sicherheit davon ausgegangen werden kann,
dass die Grofimarkthalle auch weiterhin voll ausgelastet sein wird.

Festzuhalten ist, dass der jetzige Nutzerbedarf ausschlieBlich den Mindestanforde-
rungen an eine Grofmarkthalle gerecht wird, um die Handelsbeziehungen zu erhal-
ten und der Miinchner Bevdlkerung auch weiterhin Qualitat und die Vielfalt an Le-
bensmitteln bieten zu kénnen. Das vorliegende Nutzerbedarfsprogramm, welches
das Kommunalreferat - auch unter Einbeziehung und im Einvernehmen mit den
Handlern - erarbeitet hat, soll deshalb Basis fur die weiteren Planungsschritte sein.
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Planungskonzept und Ausfiihrungsvorbereitung

Das Kommunalreferat schidgt dem Stadtrat vor, das Planungskonzept wie unter

Ziff. 8 beschrieben, mit Projektkosten in Héhe von 158.280.000,- € netto, und nach
MaRgabe des Projekthandbuches sowie der Vorentwurfsplanung zu genehmigen und
das Baureferat mit der Entwurfsplanung und der Vorbereitung der Ausflihrung zu be-
auftragen.

Generalunternehmer

Wie unter Ziff. 8.6 der Vorlage beschrieben, wird angestrebt nach Abschluss der Ge-
nehmigungsplanung und Erarbeitung der Grundsatz- und Leitdetails der Ausfuh-
rungsplanung durch den Generaiplaner die weiteren Planungs- und Bauleistungen,
soweit dies aus technischer und wirtschaftlicher Sicht zweckmafig und erforderlich
ist, an einen Generalunternehmer zu vergeben.

Das Kommunalreferat empfiehlt deshalb, dass das Baureferat ein entsprechendes
Konzept fur die Beauftragung eines Generaluntermehmers erarbeitet.

Vorgezogene MaRnahmen

Um die Ausfuhrungstermine fur das Bauvorhaben elnhalten zu kénnen, ist es erfor-
derlich, im Vorgriff auf die geplante Ausflihrungsgenehmigung die unter Ziff. 8.9 der
Vorlage aufgefuhrten projektrelevanten, vorgezogenen Mafinahmen vorzubereiten.
Diese MaBnahmen sind zur Aufrechterhaltung des Betriebes und zur dringenden Auf-
lagenerflllung sowie zum reibungslosen zukinftigen Bausteilenablauf fiir den Neu-
bau der GroRmarkthalle erforderlich.

Wohnen an der GroRmarkthalle

Die prekare Wohriungssituation in Minchen und der Mange! an freien Grund-
stiicken fiir Wohnungsbau im Innenstadtbereich hat das Kommunalreferat zum
Anlass genommen, auch folgendes zu hinterfragen:

Welchen Beitrag zugunsten Wohnungsbau kénnen wir belm Neubau der
Grofimarkthalle Minchen leisten?

. Wie kénnen wir Gewerbe und Wohnen vereinbaren?

Mit Abtrennung eines Teilstucks des Grofmarkthallen-Geléndes konnte der Bau
 von 96 Wohnungen nun erméglicht werden ohne Inanspruchnahme von zusétz-
lichen Grundstiicksflichen im Stadigebiet.

Das Kommunalreferat empfiehit, die GEWOFAG - vorbehaltlich der Zustimmung
im Aufsichtsrat - mit der Vorplanung fur den Wohnriegel zu beauftragen und die
planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit des Wohnriegels prifen zu lassen.
Die stadtischen Regelungen des geférderten Wohnungsbaus sind einzuhalten.
Es ist vorgesehen, dem Stadtrat die Vorplanung und einen Bericht ber das wei-
tere Vorgehen des Projektes zur Entscheidung vorzd]egen.
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Persona!l Baureferat

Um die Bearbeitung der MaRnahmen ,Neubau einer GroRmarkthalle* und Kontor-
haus Il im Baureferat auch in den néchsten Planungsschritten sicher zu stellen,
hélt es das Kommunalreferat fir erforderlich, dass fiir das Baureferat die unter .
Ziff. 13. der Vorlage' aufgefithrten bereits befristeten 4 Stellen um weitere 7 Jahre
verldngert werden.

15. Beteiligung der Bezirksausschiisse
In dieser Angelegenheit besteht ein Anhérungsrecht des Bezirksausschusses.

Der Bezirksausschuss 6, Sendling, beftrwortet das Vorhaben und bittet auch fir die
Zukunft um Aufrechterhaltung des konstruktiven Dialogs. Die Markthallen Minchen
beabsichtigen, den Bezirksausschuss noch im Juli 2017 Ober die aktuelien Entwick-
lungen zu informieren. Eine Stellungnahme kann ggf. im Rahmen der Stadtratssit-
zung nachgereicht oder mundlich erlautert werden. '

16. Unterrichtung der Korreferentin und des Verwaltungsbeirates‘

Der Korreferentin des Kommunalreferates, Frau Stadtratin Ulrike Boesser, und dem
Verwaltungsbeirat, Herm Stadtrat Hans Podiuk, wurde ein Abdruck der Sitzungsvor-
‘lage zugeleitet. :
17. Fristen, Termine -

Die Vortage konnte wegen des umfangreichen Abstimmungsprozesses der Be-
schlussvorlage mit den am Projekt beteiligten Referaten nicht rechtzeitig zugeleite-
werden. ' '

18. Beteiligung des Markthallenbeirats

Die Markthallen I\/Il'.'mché,n haben den Markthallenbeirat in seiner Sifzung am

22.06.2017 Uber das Projekt informiert. Eine Stellungnahme kann ggf. im Rahmen
der Stadtratssitzung nachgereicht oder mindlich erlautert werden.
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19. Beschlussvolizugskontrolle
Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvolizugskontrolle unterliegen, weil der

Stadtrat im Rahmen der Ausfuhrungsgenehmigung ohnehin wieder mit der Angele-
genheit befasst wird.

Antrag des Referenten

Der Kommunalausschuss beschliel3t als vorberatender Ausschuss:

1.  Der Bedarf gemaf Nutzerbedarfsprogramm wird genehmigt.

2. Das Planungskonzept mit Projektkosten in Hdhe von 148.214.000 Euro netto

wird nach Magabe des Projekthandbuches und der Vorentwurfsptanung geneh-
migt. Diese Summe ist als Kostenobergrenze zu verstehen.

3. Die Risikoreserve wird mit 10% festgelegt.

4. Das Baureferat wird gebeten, die Entwurfsplanung zu erarbeiten und die Ausflih-

rung vorzubereiten (Projektauftrag).

5. Das Baureferat wird gebeten, ein geeignetes Konzept flr die anschliefende

Beauftragung eines Generalunternehmers zu erarbeiten und dem Stadtrat zur
Entscheidung vorzulegen.

6. . Der Durchfithrung der vorgezogenen Mafinahmen wie unter Ziff. 8.9 des Vor-

frags beschrieben, wird zugestimmi.

- 7. Das Kommunalreferat wird beauftragt, die GEWOFAG - vorbehalilich der Zu-

stimmung im Aufsichtsrat - mit der Vorplanung fur den Wohnriegel zu beauftra-
gen und die planungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit des Wohnriegels pri-
fen zu lassen. Die stadtischen Regelungen des geférderten Wohnungsbaus sind
einzuhaiten. Dem Stadtrat ist die Vorplanung und ein Bericht Uber das weiltere
Vorgehen des Projektes zur Entscheidung vorzulegen.

8. Vorbehaltlich der endglltigen Beschlussfassung der Vollversammlung im Juli

2017 wird das Baureferat gebeten:
8.1 die Verlangerung von vier befristeten VZA-Stellen auf 7 Jahre zur Bearbei- _
tung der Projekte des Markthalien-Baus bei der HA Hochbau und beim Per-

sonal- und Organisationsreferat zu veranlassen,

8.2. die auf 7 Jahre (2018-2024) befristeten, zusatzlich erforderlichen Haus-
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haltsmitte! in Héhe von bis zu 270.730 € bei den Ansatzen der Personal-
auszahiungen beim Kostenstellenbereich Hochbau (UA 6010) im Rahmen
der Haushaltsplanaufstellung bei der Stadtkdammerei und dem Personal-

- und Organisationsreferat anzumelden. Im Ergebnishaushalt entsteht bei
der Besetzung mit Beamten/ -innen durch die Einbeziehung der erforderli-
chen Pensions- und Behilfertckstellungen ein zusatzlicher Personalauf-
wand in Héhe von bis zu 40 % des Jahresmittelbedarfs.

8.3. die befristet auf 7 Jahre (2018-2024) zusatzlich erforderlichen konsumti-
ven Sachkosten fir die Arbeitsplatze in Hohe von 3.200 € im Rahmen der
Haushaltsplanaufstellung 2018 ff. bei der Stadtkdmmerei anzumelden.

8.4. Das Produktkbstenbudget ~Stadtische Hochbauten® - 32511100 erhéht sich
ab 2018 befristet auf 7 Jahre um 273.930,- €. Davon sind samtliche Betrd-
ge zahlungswirksam. '

Das bei den Markthallen Miinchen betrieblich nicht mehr benétigte Grundvermo-
gen im aktuellen Gesamtwert in Hhe von ca. 160.000.000 € wird gegen Zah
lung des Grundstiickswertes an die Markthallen MUnchen in das Allgemeine
Grundvermdgen (Finanzposition 8800.932.8300.5) transferiert. Diese Grund
stiuckserldose werden ausschlietlich zur Finanzierung der neuen Gromarkthalle

. und zur Finanzierung der unter Ziffer 10.2.2.1 des Referentenantrages darge

stellten zusatzlichen Lasten (Ablése Altverbindlichkeiten, Verlustvortrage der
MHM, Entschadigungen) in-Héhe von rund 42.000.000 .- Euro verwendet.

Zur Finanzierung der Baukosten wird den Markthallen Minchen eine Finanzhilfe
aus dem Haushalt der Landeshauptstadt Minchen in Héhe von héchstens
40.000.000 Euro gewahrt. Das Kommunalreferat wird beauftragt diesen Baukos-
tenzuschuss zu gegebener Zeit, jedoch spatestens im Zeitpunkt der Ausfiih-
rungsgenehmigung, bei der Stadtkdmmerei zur Fortschreibung des Mehrjahres-
investitionsprogrammes (voraussichtlich MIP 2018-2022) anzumelden.

Das Kommunalreferat-Markthallen Minchen wird beauftragt, die Finanzierung
der anfallenden Planungskosten in den jeweiligen Wirtschaftsplan aufzunehmen
und dem Stadtrat zur Entscheidung vorzulegen.

12. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.



Seite 61

ill. Beschluss
nach Antrag
Die endgliltige Beschlussfassung Uber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadirats.
Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende Der Referent

Josef Schmid | _ Axel Markwardt
2. Burgermeister Berufsmafiger Stadtrat



Offentliche Sitzung des Kommunalausschusses vom 06, Juli 2017
Beschlussseite Top 8

Beschluss:

~ Vertagt in die Vollversammlung.

Der Antrag Nr. 3202 der FDP - HUT Stadtratsfraktion vom 29.06.2017
gilt als eingebracht.
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V. Abdruck von . mit Il
Uber das Direktorium HA |l - Stadtratsprotokolle
anh das Revisionsamt
an das Direktorium - Dokumentationsstelle
-an die Stadtkdmmerei
z.K.

V. W Kémmunalreferat- PNG

Kommuhalreferat

l. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift
wird bestatigt. '

. Andas

Baureferat 3x

Referat fir Arbeit und Wirtschaft
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
Referat fiir Gesundheit und Umwelt
Kreisverwaltungsreferat

die GEWOQFAG

die Markthallen Minchen 4x:
Kommunalreferat. BdR
Kommunalreferat, SB
Kommunalreferat, GL2
Kommunalreferat, 1S

z.K.

Am







Anfagc Q

FDP - HUT
Stadtratsfraktion
Marienplatz 8
80331 Miinchen

- MITGLIEDER M STADTRAT DER LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN
Dr. Michael Mattar

Gabriele Neff

Dr. Wolfgang Heubisch

Thomas Ranft

Wolfgang Zeilnhofer

Herrn !( ]_ﬂnnnﬂn;: '
Oberblirgermeister s
Dieter Reiter
Rathaus

29.06.2017

Antrag :
zur dringlichen Behandlung im Kommunalausschuss am Donnerstag 6. Juli 2017

Alternativen zur stadtischen GroBmarkthalle

Pem Stadtrat wird dargestellt, welche Voraussetzungen fir eine Bereitstellung von Grundstilcken
im Wege eines Pacht- oder Erbbaurechtsvertrages an Private zur Errichtung einer GroBmarkthalIe
(auf dem bestehenden Gelande) erfiillt werden mussen.

Insbesondere soll geklart werden, wie eine Ausschreibung der Grundstlicke erfolgen kénnte. In
diesem Zusammenhang solf auch die Mdglichkeit einer kieineren GroRmarkthalle als komprlmlerte
Losung in Betracht gezogen werden.

Bei der denkbaren Pacht- oder Erbbaurechtsldsung soll die Stadt nicht als Zwischenmieter
auftreten und damit investitionsrisiko tragen.

Begrindung:

Wir wollen die Standortdiskussion hierdurch nicht wieder erdffnen. Dies hatte vor 8 Jahren
ernsthaft erfolgen miissen, was leider nicht der Fall war. Deshalb muss jetzt griindlich jede
Alternative auf dem Gelédnde der Grol3markthalle Gberprift werden.

Die Moglichkeit, den Neubau einer Gromarkthalle durch interessierte Prlvatlnvestoren zU
errichten, ist bislang nicht ernsthaft ausgelotet worden.

Die Vorschlage der Verwaltung, was Investitionsumfang und erzuelbare Mieten anbelangt,
erscheinen nicht realistisch. Die Gefahr von erheblichen Belastungen fiir den stadtischen Haushalt
und damit fiir den Minchner Steuerzahler durch den Bau der Gro3markthalle ist nicht ausgeraumt.
Bereits heute betreiben Investoren Hallen auf dem Grofmarktgelande. Deshalb ist es nicht
utopisch, wenn man versucht, eine Ausschreibung fiir eine in der Grof3e und dem
Investitionsumfang realistische GroRmarkthalle vorzunehmen.

Private werden eine GroRmarkthalle realisieren, die sich durch marktfahlge Mieten rechnet ohne
den Steuerzahler zu belasten.

Gez. _ Gez.

Dr. Michael Mattar - Gabriele Neff
Fraktionsvorsitzender , Stellv. Fraktionsvorsitzende
Gez. _ _ : - Gez.

~ Dr. Wolfgang Heubisch A Wolfgang Zeilnhofer
Stadtrat Stadtrat
Gez.

Thomas Ranft
Stadtrat
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SPD-Fraktion im Bezirksausschuss 6 Sendlin

Sprecher SPD: Ernst Dill
' DanklstraBe 6
Tel.: (089) 764175
Fax: (089) 76772720

E-Mail: dill@spd-sendling.de
Miinchen, den 21.06.2017
Die GroBmarkthalle bleibt in Sendling - die Mittel endlich freigeben! .

ANTRAG:

1. Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen gibt spéitestens im Sommer 2017
die vom Kommunalreferat geplanten Mittel zum Neubau der GroBmarkthalle in
Sendling und zur Sanierung der alten GroBmarkthalle Miinchen frei und
.beauftragt baldméglichst die entsprechenden BaumaBnahmen, um damit den
Fortbestand der Markthallen Miinchen in Sendling zu erméglichen. Eine
Verlagerung nach auBerhalb Miinchens wird abgelehnt.

2. Auf den freiwerdenden Fldchen der alten GroBmarkthalle wird stadtischer und

genossenschaftlicher Wohnungsbau ermdglicht und eine entsprechende

Infrastruktur fir den Stadtteil gebaut. Die neue GroBmarkthalle an der

Thalkirchner Strafie dient als Larmschutz fiir den Staditeil.

Begriindung:
Die GroBmarkthalle Mlnchen ist ein essentieller Faktor fiir die Versorgung der

Landeshauptstadt Miinchen mit frischem Obst und Gemiise. Die Aufgaben der Markthallen
- Minchen gehdren zur wichtigen Daseinsvorsorge fir die Stadtbevélkerung. Dort beziehen
zahlreiche kleine und mittlere Handler und Gastwirte thren Bedarf an diesen
Lebensmitteln. Eine nach auBerhalb verlagerte Halle ware fur viele dieser Kunden nicht
mehr interessant wegen der Anfahrtszeiten und ist 6kologisch negativ zu betrachten.

Die GroBmarkthalle ist ein wichtiger Wirtschafisbetrieb, die zahireichen Handler
beschéftigen 2500 Arbeitskrafte und zahlen Gewerbesteuer in Minchen. Diese
Arbeitsplatze, unter denen viele niedrigschwellige Arbeitsangebote fir niedrig qualifizierte
Birger sind, die sonst sehr wenig Méglichkeiten haben, wiirden wegfallen. Viel
Gewerbesteuer wirde abwandern.

Sendling war immer ein zentrumsnaher Stadtteil mit einer guten Mischung aus Wohnen
und Gewerbe. Diese Mischung und vor allem die GroBmarkthalle sind fir Sendling
genauso identitatsstiftend wie der alte Ortskern. '

Die Biirgerversammlungen 2014 und 2015 haben dem Fortbestand der GroBmarkthalte
einstimmig unterstiitzt und einen Antrag auf Verlagerung einhellig abgelehnt.

. gut i Sendlyp /



Ein Stadtrat, der 450 Millionen Euro fur die Sanierung des Gasteig, 130 Millionen Euro flr
den Neubau des Volkstheaters und 100 Millionen Euro fiir eine kleinen Tunne! am
Englischen Garten ausgeben kann, dartf nicht wegen einiger zehn Millionen Euro (und man
hért von 140 Millionen Euro statt angeblich akzeptabler 100 Millionen Euro) diesen
Schaden anrichten, der ein ganzes Viertel und sein Gewerbe betriffi.

Seit mindestens neun Jahren sind mit Millionenaufwand Planungen und Studien erstellt
worden. Immer wieder wurde ein Verbleib der Halle beschlossen. Die Sendlinger
Bevolkerung und die Handler diirfen nicht langer hingehalten werden!

Initiaiive:
Markus S. Lutz | KraelerstraBe 4 | 81373 Miinchen
Tel.: (089) 72579754

E-Mail: ba@markus-lutz.com



