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Beschluss des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom 02.05.2019 (SB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin

Zustandig fir die Entscheidung ist der Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung
gemal § 7 Abs. 1 Ziffer 11 der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Minchen (GeschO), da die zu behandelnde Angelegenheit zwar stadtbezirksbezogen ist,
aber kein Entscheidungsfall gemal des Kataloges der Falle der Entscheidung, Anhdrung
und Unterrichtung der Bezirksausschusse fur den Bereich des Referates fur Stadtplanung
und Bauordnung vorliegt.
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1. Anlass

Von den im Aufteilungsplan (der Zielgruppen und Wohnbauarten) fur den 1. Bauabschnitt
im 1. Realisierungsabschnitt Freiham Nord ausgewiesenen Grundstiicksflachen sind
derzeit acht Grundstucksflachen noch nicht vergeben. Gegenstand dieser Sitzungs-
vorlage ist das weitere Vorgehen bei der Vermarktung dieser restlichen Flachen. Uber
eine In-House-Vergabe und lber (vorerst) zwei weitere Ausschreibungen sollen moglichst
rasch die noch ausstehenden Vergaben getatigt werden. Uber eine dritte und letzte
Ausschreibung von 3 Grundstiicken kann erst Beschluss gefasst werden, wenn (ber den
modifizierten Konzeptionellen Mietwohnungsbau vom Stadtrat beschlossen worden ist.

Die mdglichst rasche Planung und Bebauung bei diesen Restflachen ist deshalb von
besonderer Bedeutung, weil es sich bei sechs der acht Grundstticke um Teilflachen
ganzer Bauquartiere handelt. Die Grundstilicke liegen lberwiegend mittig in den
Bauquartieren mit gleich zwei angrenzenden Nachbargrundstlicken. Die Bauraume der
Teilflachen stehen im direkten Kontext zu den benachbarten Baurdumen. Daher sind die
Projekte innerhalb der Restflachen von der Planung und Bebauung eng vernetzt mit den
Nachbarschaftsflachen (mogliche Gemeinschaftstiefgaragen, Herstellung der Freiflachen
nach einem einheitlichen Konzept im gesamten Bauquartier zwingend, Baustellenein-
richtung usw.).

2. Ausgangssituation fiir die Vermarktung der restlichen Grundstiicke

Aufteilungsplan/Stand der Vergaben

In dem von der Vollversammlung des Stadtrates am 29.07.2015 (Sitzungsvorlagen

Nr. 14 - 20/ V 03601) beschlossenen Aufteilungsplan wurde festgelegt, welche
Grundstlicke den insgesamt flnf in Freiham tatigen Zielgruppen zuzuteilen sind und nach
welchen Wohnbauarten der Wohnungsbau auf den jeweiligen Flachen zu realisieren ist
(siehe Anlage 3).

Gleichzeitig wurden den beiden stadtischen Wohnungsbaugesellschaften GWG Miinchen
und GEWOFAG als erste Zielgruppe im Rahmen einer In-House-Vergabe samtliche flr
die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften im Aufteilungsplan vorgesehenen
Grundstucksflachen zugeteilt. Diese Grundstiicke ermdglichen den Bau von ca. 800
Wohnungen. Ein erstes Projekt der GWG Miinchen ist im Bau, der Baubeginn bei einem
ersten Projekt der GEWOFAG steht an.

Fir die weiteren Zielgruppen (Baugenossenschaften, Baugemeinschaften, Bautrager
Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB) und Bautrager Eigentum) waren Aus-
schreibungen durchzufiihren.
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Eine erste Ausschreibung fand 2017 fir die drei Grundstiicke Bautrager KMB statt.

Im Rahmen des Ausschreibungsverfahrens konnten zunachst alle drei Grundstlcke an
Bewerber vergeben werden. Im weiteren Verlauf haben sich dann aber zwei der Bewerber
noch vor Abschluss der Erbbaurechtsvertrage von ihren Projekten zurlickgezogen.

Als Grund wurde von beiden Bewerbern genannt, dass aufgrund der mit den Projekten
verbundenen Rahmenbedingungen keine wirtschaftlich tragbare Grundlage fir die
Projekte gesehen werde. Im Einzelnen wurde die kurze Laufzeit des Erbbaurechtes, die
fehlende Entschadigung des Gebaudewertes, der kapitalisierte Erbbauzins und die
mangelnde Rentabilitdt des Konzeptionellen Mietwohnungsbaus angegeben.

Damit sind die Erbbaurechte an den beiden KMB-Grundsticken WA 2 West und

WA 7 Nordost noch zu vergeben.

Im Sommer/Herbst 2018 fanden die Ausschreibungen fir die Grundstiicke der
Zielgruppen Baugenossenschaften und Baugemeinschaften statt. Wahrend die sechs
Grundstlicke der Baugenossenschaften in einer zweiten Runde komplett vergeben
werden konnten, konnten von den finf fir Baugemeinschaften ausgeschriebenen
Grundstticken (in der Mischung 85 % ungebundener freifinanzierter Wohnungsbau und
15 % Minchen Modell-Eigentum) nur in zwei Fallen mit Baugemeinschaften Abschlisse
erzielt werden. Hier hat vor allem der hohe Verkehrswert des ungebundenen frei-
finanzierten Wohnungsbaus von 3.200 €/m? Geschossflache (GF) die Nachfrage stark
gebremst. Bei einem der beiden vergebenen Baugemeinschaftsgrundstiicken, dem

WA 1 innen Ost, hat die fiir dieses Grundstlick ausgewahlte Baugemeinschaft inzwischen
mitgeteilt, dass sie von ihrem beabsichtigten Projekt Abstand nimmt, da sie in den
vergangenen Monaten bei der Suche nach weiteren Mitgliedern fiir den freifinanzierten
Anteil der Baugemeinschaft (85 % der Geschossflache) nicht erfolgreich war.

Damit sind die urspringlich vorgesehenen Baugemeinschaftsgrundsticke WA 1 innen
West, WA 1 innen Ost, WA 2 Mitte und WA 12 Mitte weiterhin noch zu vergeben.

Im Aufteilungsplan von 2015 waren die im Ostlichen Grinband zu Neuaubing hin
gelegenen Bauquartiere WA 3 und WA 6 von Freiham fir Bautrager des Eigentums-
wohnungsbaus vorgesehen. Fur die Zielgruppe Bautrager Eigentum werden jedoch nach
dem wohnungspolitischen Handlungsprogramm Wohnen in Minchen VI (WiM VI) bei den
Grundstlicksvergaben in den grof3en stadtischen Siedlungsgebieten keine Grundstiicks-
flachen mehr ausgeschrieben und vergeben. Daher ist Uber die Zielgruppe und damit
auch Uber die Wohnbauart bei beiden Grundstiicken neu zu beschlie3en.

Das Baurecht der noch zur Vergabe anstehenden acht Grundstiicksflachen ermdglicht
den Bau von ca. 460 Wohnungen der insgesamt ca. 2.000 Wohnungen des 1. Bauab-
schnitts. Die einzelnen noch nicht vergebenen Grundstuicksflachen kdnnen der Anlage 4
entnommen werden (gelbe Kennzeichnung). Insgesamt sind noch acht der 24
Grundstucke des 1. Bauabschnitts zu vergeben, wie die nachstehende Tabelle nochmals
zusammenfassend aufzeigt:
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Grundstiick Zielgruppe laut bis- Geschossflache | Wohneinheiten
herigem (GF) (WE)
Aufteilungsplan
WA 1 innen West Baugemeinschaft 2.700 m? 29
WA 1 innen Ost Baugemeinschaft 2.400 m? 26
WA 2 Mitte Baugemeinschaft 5.892 m? 64
WA 12 Mitte Baugemeinschaft 5.800 m? 63
WA 2 West Bautrager KMB 8.593 m? 95
WA 7 Nordost Bautrager KMB 7.160 m? 80
WA 3 Bautrager Eigentum 4.345 m? 47
WA 6 Bautrager Eigentum 6.975 m? 76
43.865 m? 480

3. Planungsgrundlagen

Bei den Baurechtsangaben (Geschossflache) und der Zahl der Geschosse ist die vom
Stadtrat mit Beschluss vom 06.07.2016 (Sitzungsvorlagen Nr. 14 -20 / V 06617)
beschlossene Mehrgeschossflache berticksichtigt. Daher ergeben sich bei den
diesbezlglichen Angaben in dieser Beschlussvorlage teilweise Abweichungen vom
Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2068. Die Grundsticke befinden sich nicht in
Bereichen, fUr die Realisierungswettbewerbe oder Plangutachten zu erstellen oder bei
denen Nichtwohnnutzungen im Erdgeschoss zwingend zu bertcksichtigen sind.

4. Vergabevorschlag fiir die acht restlichen Grundstiicksflachen im 1. Bauabschnitt
Grundstiicke WA 1 innen West und WA 1 innen Ost - GWG Miinchen

Die beiden Grundstiicksflachen WA 1 innen West und WA 1 innen Ost weisen jeweils
einen Bauraum mit teilweise viergeschossiger und dreigeschossiger Bauweise auf (siehe
Anlage 2). Eine im Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2068 fUr den dreigeschossigen
Teil des Bauraumes neben einer Geschossbauweise auch erméglichte Reihenhaus-
bebauung ist fir den Mietwohnungsbau nicht relevant. Das Baurecht der Grundstlicke
betragt 2.700 m? Geschossflache (WA 1 innen West) und 2.400 m? Geschossflache
(WA 1 innen Ost).

Beide Grundstiicke werden von der GWG Minchen fir eine Erweiterung ihres Projektes
in der benachbarten Grundstticksflache WA 1 auften nachgefragt. Das Projekt im WA 1
aullen umschlie3t westlich, nérdlich und dstlich die beiden inneren Grundstiicke. Es
bestehen zahlreiche planerische und bauliche Verknipfungen vor allem im Bereich der
Tiefgaragen, der Freiflachengestaltung und der Zuwegungen. Die Vergrolierung des
GWG-Projektes im WA 1 aufRen mit ca. 140 EOF-, Miinchen Modell- und KMB-
Wohnungen um die beiden Innenflachen dient der Verstetigung der Fertigstellungszahlen
der GWG Munchen.
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Nach dem durchschnittlichen Geschossflachenverbrauch des Minchen Modells mit
seinen relativ groRen Wohnungen handelt es sich um eine aus den beiden Innenflachen
bestehende Projekterweiterung mit insgesamt lediglich 47 Wohnungen. Da das Projekt
der GWG im WA 1 aufRen hinsichtlich der Wohnbauarten bereits weit fortgeschritten ist,
kann die Bebauung der Innenflachen wohnungswirtschaftlich nur noch eigenstandig
erfolgen. Bei dem Projektumfang von 47 Wohnungen ware die Einbindung der bei den
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften (iblichen drei Wohnbauarten nach der Minchner
Mischung mit unterschiedlichen Wohnungsschlisseln nicht sinnvoll. Daher sollte bei den
Grundstucken WA 1 innen West und WA 1 innen Ost ausschlief3lich das Minchen Modell
zum Ansatz kommen. Die GWG Minchen beabsichtigt, die Minchen Modell-Wohnungen
in der Variante mit langer Bindungsdauer (60 Jahre) und einem Kaufpreis von

300 €/m? GF zu realisieren.

Es wird vorgeschlagen, die Grundstliicke WA 1 innen West und WA 1 innen Ost im
Rahmen einer In-House-Vergabe an die GWG Miinchen fir eine ausschlieRliche
Bebauung im Miinchen Modell-Miete zu Ubertragen. Die Ubertragung erfolgt wie bei den
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften lblich tUber einen Verkauf ohne Kaufpreis-
zahlung bei gleichzeitiger Stammkapitalerhéhung (Sacheinlage).

Bei der Realisierung des Projektes sind die in Ziffer 5.1 dieser Sitzungsvorlage
dargestellten Grundvoraussetzungen — soweit fur dieses Bauvorhaben einschlagig —
einzuhalten, da sie Grundlage aller Grundstlicksvergaben im 1. Bauabschnitt Freiham
Nord sind.

Grundstiicke WA 2 Mitte und WA 12 Mitte — Zielgruppe Baugenossenschaften

Das Grundstiick WA 2 Mitte mit einem Baurecht von 5.892 m? Geschossflache weist einen
Bauraum mit teilweise drei und sechs Geschossen auf. Das Grundstiick WA 12 Mitte mit
einem Baurecht von 5.800 m? Geschossflache weist zwei Baurdume; einen strafl’en-
seitigen Bauraum mit funf Geschossen und einen riickwartigen Bauraum mit vier und drei
Geschossen auf.

Da die Ausschreibung an Baugemeinschaften fur diese Grundsticke nicht erfolgreich war,
sollten beide Flachen stattdessen flir Baugenossenschaften ausgeschrieben werden.

Im Rahmen der Ausschreibung und Vergabe der sechs Baugenossenschaftsgrundstiicke
im 1. Bauabschnitt hat sich ein deutliches Interesse der Zielgruppe Baugenossenschaften
am Standort Freiham gezeigt. Interesse von genossenschaftlicher Seite flr weitere
Flachen in Freiham ist vorhanden. Hinzu kommt bei den Standorten der Grundstlicke
WA 2 Mitte und WA 12 Mitte, dass die jeweiligen Nachbarflachen bereits Baugenossen-
schaften zugeteilt wurden und somit ein erhebliches Interesse der entsprechenden
Baugenossenschaften fur eine Vergrof3erung und Arrondierung ihrer Projekte erwartet
werden kann. Eine Zuteilung der Grundstlcke an die jeweiligen Nachbargenossen-
schaften als Ergebnis der Ausschreibungen hatte die gleichen planerischen, baulichen
und wirtschaftlichen Synergieeffekte wie die In-House-Vergabe des WA 1 innen West an
die GWG Minchen. Auch im Falle einer Zuteilung der Flachen an andere Baugenossen-
schaften wirde eine rasche Vergabe die Méglichkeiten einer friihzeitigen planerischen
Abstimmung erméglichen.
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Eine erneute Ausschreibung fur Baugemeinschaften scheint - auch unter verbesserten
Rahmenbedingungen, also z.B. einer Vergabe ausschliellich im Minchen Modell-
Eigentum - nicht zielflUhrend, da Baugemeinschaften grundsatzlich langere Vorlaufzeiten
haben, um sich zu verlasslichen Gruppen zusammenzuschlieRen, die gemeinsam bauen
und gemeinschaftsorientiert leben wollen.

Die beiden Baugrundstiicke WA 2 Mitte mit 5.892 m? GF und WA 12 Mitte mit 5.800 m? GF
sollen fur Baugenossenschaften ausgeschrieben werden, wobei die Anteile der
Wohnbauarten

25 % Einkommensorientierte Férderung (EOF),

50 % Minchen Modell-Genossenschaften (MMG) und

25 % Konzeptioneller Mietwohnungsbau (KMB) betragen sollen.

Die Verteilung der Wohnbauarten bleibt damit unverandert gegentiber der vorange-
gangenen Grundstiicksvergabe an Baugenossenschaften im 1. Bauabschnitt Freiham
Nord (Ausschreibungsbeschluss vom 25.07.2018, Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 12289).
Ebenso bleiben die Konditionen des KMB (Bindung: 60 Jahre, Eingangsmiete 12,50 €/m?
Wohnflache netto/kalt) bei einem KMB-Grundstlickswert von 1.255 €/m? GF unverandert.
Ein aktuelles Gutachten des Bewertungsamtes liegt vor (Anmerkung: Das aktualisierte
Gutachten wird voraussichtlich im April vorliegen).

Zur Beschleunigung der Bebauung wird fiir den KMB-Bereich noch nach dem bisherigen
Modus vorgegangen. Die Baugenossenschaften haben Einverstandnis signalisiert.

Das Baurecht in den beiden Grundsticken ermdglicht jeweils den Bau von ca. 60
Wohnungen nach der oben genannten Mischung der Wohnbauarten.

Gemal dem Stadtratsbeschluss zum Wohnungspolitischen Handlungsprogramm
»~Wohnen in Minchen VI“ vom 15.11.2016 kdnnen die Baugenossenschaften zwischen
einem Erwerb des Grundstiicks und einer Vergabe im Erbbaurecht mit 80-jahriger Laufzeit
wahlen.

Grundstlicksausschreibungen fir die Zielgruppe der Baugenossenschaften erfolgen in der
Regel in einem zweistufigen Verfahren. Um das Verfahren zur Vergabe der beiden o.g.
Einzelflachen zu beschleunigen und einen baldigen Planungsbeginn zu erméglichen, wird
vorgeschlagen, hier ausnahmsweise eine einstufige Konzeptausschreibung durchzu-
fuhren, wie sie sich bei anderen Grundstiicksausschreibungen z.B. im Konzeptionellen
Mietwohnungsbau bewahrt hat.

Die Grundstlcksausschreibung enthalt daher neben den verpflichtenden Grundvoraus-
setzungen gleichzeitig auch die optionalen Auswabhlkriterien zur Konzeptqualitat.

Mit der Bewerbung mussen die im folgenden Kapitel (Ziffer 5 des Vortrags) dargestellten
Grundvoraussetzungen anerkannt und Angebote zur Konzeptqualitdt abgegeben werden.
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Grundstiick WA 3 — Zielgruppe Baugemeinschaft

Das Grundstick WA 3 mit einem Baurecht von 4.345 m? GF weist einen Bauraum auf.
Vorgegeben ist flir den ndrdlichen Teil dieses Bauraumes eine flinfgeschossige
Bebauung. Die Zahl der Geschosse im Ubrigen Bereich ist abhangig vom Umfang der
Uberbauung. Das bisher fiir die entfallene Zielgruppe Bautréger Eigentum vorgesehene
Grundsttick WA 3 soll fir private Baugemeinschaften ausgeschrieben werden. Dieses
Angebot schafft einen teilweisen Ausgleich fur den Wegfall der bisherigen Baugemein-
schaftsflachen WA 1 innen West, WA 1 innen Ost, WA 2 Mitte und WA 12 Mitte.

Das Grundstlick eignet sich wegen seiner Grof3e mit ca. 40 WE und seines Zuschnitts
sowie aufgrund der Unabhangigkeit von benachbarten Bauvorhaben (Einzellage) sehr gut
fur ein Projekt von ein oder zwei Baugruppen. Aufgrund der derzeitigen Verkehrswert-
entwicklung, die ein gemeinschaftsorientiertes Wohnungsbauvorhaben fur private
Haushalte kaum finanzierbar macht, soll das Grundstlick zu 100 % im Minchen Modell-
Eigentum veraufRert werden.

Fir die Zielgruppe der Baugemeinschaften erfolgt die Grundstiicksausschreibung in
einem zweistufigen Verfahren. Die erste Stufe der Ausschreibung umfasst
niederschwellige Vergabekriterien (Grundvoraussetzungen, siehe Ziffer 5.1 des Vortrags).
Damit kann der Aufwand flir eine Bewerbung gering gehalten werden. Soweit mehrere
Bieterinnen Angebote abgeben, ist eine zweite Stufe des Ausschreibungsverfahrens mit
Auswahlkriterien zur Konzeptqualitat (Ziffer 5.2) durchzufiihren. Dabei werden alle
Bieterinnen eingebunden und umfassend informiert, aber keine neuen Bewerbungen
mehr zugelassen.

Grundstiicke WA 2 West, WA 7 Nordost, WA 6 — Zielgruppe KMB-Bautrager

Die bereits im Aufteilungsplan fir den Konzeptionellen Mietwohnungsbau durch Bautrager
vorgesehenen Grundsticke WA 2 West und WA 7 Nordost sollen erneut fur diese
Zielgruppe ausgeschrieben werden. Im Unterschied zu der ersten Ausschreibung soll die
zweite Ausschreibung jedoch mit geadnderten (d.h. fir die Bieter verbesserten)
Konditionen durchgefiihrt werden. Hierzu gehdrt insbesondere die die wirtschaftliche
Situation der Bautrager verbessernde Neufassung des Konzeptionellen Mietwohnungs-
baus, voraussichtlich mit festem Grundstiickswert, der als Basis fir den Erbbauzins dient
und einer verlangerten Laufzeit des Erbbaurechtes. Darliber hinaus wurden in
Zusammenarbeit mit dem Kommunalreferat zusatzliche Anreize vereinbart (z.B.
Gebaudewertentschadigung nach Ablauf der Erbbaurechtslaufzeit, laufender Erbbauzins).

Zusatzlich zu den beiden Grundsticken WA 2 West und WA 7 Nordost soll auch das
bislang flir Bautrager Eigentum vorgesehene Bauquartier WA 6 flir den Konzeptionellen
Mietwohnungsbau durch Bautrager ausgeschrieben werden. Dadurch wird die
Reduzierung des Anteils der privaten Bautrager am Baugeschehen in Freiham durch den
Wegfall des Eigentumswohnungsbaus durch Bautrager teilweise kompensiert.
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Die Beschlussfassung Uber die Ausschreibung setzt die gednderte Fassung des
Konzeptionellen Mietwohnungsbaus voraus.

Daher kann dieser Ausschreibungsbeschluss erst gefasst werden, wenn der
Konzeptionelle Mietwohnungsbau in der modifizierten Fassung vorliegt.

Die Ausschreibung fir die restlichen KMB-Grundstlicke kann somit erst zeitversetzt zu
den Ausschreibungen der Grundstlicke der Baugenossenschaften und der
Baugemeinschaft erfolgen. Dem Ausschuss flir Stadtplanung und Bauordnung wird zu
gegebener Zeit eine gesonderte Beschlussvorlage unterbreitet.

Nach diesen Vorschlagen einer teilweise geanderten Aufteilung der Vergabeflachen auf
die Zielgruppen ergibt sich folgende tabellarische Ubersicht:

Grundstiick Zielgruppen Geschossfliche| Wohneinheiten
(GF) (WE)
WA 1 innen GWG Minchen 2.700 m? 25
West
WA 1 innen GWG Minchen 2.400 m? 22
Ost
WA 2 Mitte Baugenossenschaft 5.892 m? 60
WA 12 Mitte Baugenossenschaft 5.800 m? 60
WA 3 Baugemeinschaft 4.345 m? 40
WA 2 West Bautrager KMB 8.593 m? 95
WA 7 Nordost Bautrager KMB 7.160 m? 80
WA 6 Bautrager KMB 6.975 m? 78
43.865 m? 460

Die in der vorstehenden Tabelle enthaltene Ubersicht tiber die Vergabe der Restflachen
im 1. Bauabschnitt sieht grofitenteils geanderte Zielgruppen und damit auch zwangslaufig
geanderte Wohnbauarten fur die einzelnen Restflachen vor. Aufgrund der unterschied-
lichen Wohnungsgrofien und der unterschiedlichen Geschossflachenverbrauche in den
verschiedenen Wohnbauarten verringert sich die prognostizierte Zahl der Wohneinheiten
im Vergleich mit der Tabelle auf Seite 4 geringfiigig.

5. Grundvoraussetzungen und Auswahlkriterien fiir die auszuschreibenden
Grundstiicksflachen

Die Ausschreibungen der stadtischen Wohnbaugrundstiicke erfolgen als Konzept-
ausschreibungen ohne Preiswettbewerb. Dafir werden Grundvoraussetzungen, die jeder
Bewerber/jede Bewerberin erfullen muss, und Auswahlkriterien festgelegt, die eine
Bewertung unterschiedlicher Angebote ermdglichen. Die Grundvoraussetzungen sind bei
den Grundstiicken der Baugenossenschaften und der Baugemeinschaft identisch.

Die Auswabhlkriterien unterscheiden sich dagegen teilweise voneinander.
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5.1 Grundvoraussetzungen

Zwingende Grundvoraussetzung fur die Wertung der einzelnen im Rahmen der
Ausschreibungen eingehenden Angebote ist die im Angebot erklarte Bereitschaft der
Bieterinnen/Bieter zur Anerkenntnis insbesondere der nachfolgenden Punkte:

« Anerkenntnis des festgelegten Kaufpreises/Erbbauzinses, der sich je nach
Wohnbauart aus einem festen Grundstickswertansatz (Minchen Modell-
Eigentum, Minchen Modell-Genossenschaften, EOF) und einem vom stadtischen
Bewertungsamt festgelegten Verkehrswert (Flachen des KMB und freifinanzierter
Wohnungsbau, sowie fir die Nichtwohnnutzung) zusammensetzt.

Anerkenntnis, die Geschossflache gemal den im jeweiligen Exposé
angegebenen Grolen (inklusive Mehrgeschossflache) im vollem Umfang
umzusetzen.

- Anerkenntnis zur Einhaltung des ,Okologischen Kriterienkatalogs 2017*;

« Anerkenntnis, die Gebaude mindestens im energetischen Standard nach dem
Stadtratsbeschluss ,Wohnen in Minchen VI* (WiM VI) auszufihren. Dieser
entspricht den bis 31.03.2016 geltenden Fordervoraussetzungen fur ein KfW-
Effizienzhaus 70 (Primarenergiebedarf QP: max. 70%,
Transmissionswarmeverlust H'T: max. 85% des Referenzgebaudes nach EnEV
2013) und erflllt gleichzeitig die energetischen Vorgaben im derzeit glltigen
Okologischen Kriterienkatalog.

« Anschluss an das Niedertemperatur-Nahwarmenetz Freiham Nord.

Die Verwendung regenerativer Energien zur Warmegewinnung ist
ausgeschlossen.

Davon ausgenommen sind nur Passiv-, Nullenergie- oder Plusenergiehduser.

- Einhaltung des ,Regelwerks Gebaude und private Freiflachen Freiham Nord"
(Gestaltungsleitfaden) und Vorlage der Planung im Beratungsgremium.

Anerkenntnis, die Bindungen und Festlegungen fir die Wohnungen im
Konzeptionellen Mietwohnungsbau einzuhalten; insbesondere Begrenzung der
Erst- und Wiedervermietungsmiete sowie der Mietanpassungen wahrend der 60-
jahrigen Bindung. Die Erstvermietungsmiete liegt bei maximal 12,50 € je m?
Wohnflache monatlich (netto kalt) ggf. zuzlglich eines energetischen Aufschlags
von bis zu 0,10 € je m? Wohnflache monatlich;

Anerkenntnis, die Forderrichtlinien fir das Minchen Modell-Eigentum und
Munchen Modell-Genossenschaften (inkl. Wohnraumférderungsbestimmungen),
sowie fur die Einkommensorientierte Férderung (je nach Zielgruppe) einzuhalten.

« Anerkenntnis im genossenschaftlichen Wohnungsbau, die kiinftigen Mieterinnen
und Mieter Uber die im Kaufvertrag mit der Landeshauptstadt Minchen
getroffenen Vereinbarungen zur Vermietung zu informieren und die
entsprechenden Verpflichtungen in die zu schlieRenden Mietvertrage
aufzunehmen und Anerkenntnis der Verpflichtung, die geschlossenen
Mietvertrage der Landeshauptstadt Minchen auf deren Verlangen vorzulegen.

« Anerkenntnis, bei Weiterverauflerung samtliche im Kaufvertrag eingegangenen
Verpflichtungen an kiinftige Erwerber weiterzugeben.
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«  Weitere Regelungen, die auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes
zu beachten und im Bauvollzug zu regeln sind (z.B. barrierefreie Zuganglichkeiten
aller Geschosse einschlief3lich Tiefgarage sowie der Freiflachen, in
ausgewiesenen Bereichen intensiv begriinte Dachgarten).

- Anerkenntnis des Beleuchtungskonzeptes Freiham.

« Anerkenntnis, bodenarchaologische Untersuchungen entsprechend den im
Exposé festgelegten Bedingungen vorzunehmen.

« Anerkenntnis, die artenschutzrechtlichen Bestimmungen einzuhalten.

- Anerkenntnis eine gemeinsame Tiefgarage mit dem benachbarten Bauvorhaben
im selben WA zu erstellen.

« Anerkenntnis, die Gestaltung der Freiflachen mit dem benachbarten Bauvorhaben
im selben WA abzustimmen und gemeinschaftlich auszufiihren.

« Anerkenntnis an einer Quartiersvernetzung ,Freiham-Nord“ (inklusive einem
baufeldiibergreifendem Mobilitadtskonzept) mitzuwirken und diese aktiv
mitzugestalten.

Eine detaillierte Darstellung dieser Grundvoraussetzungen mit allen rechtlichen
Ausgestaltungserfordernissen erfolgt in den Exposés der Ausschreibungen.

Die Grundvoraussetzungen werden in den jeweiligen Kaufvertragen/Erbbaurechtsver-
tragen ebenso wie die nachfolgenden Auswahlkriterien der einzelnen Zielgruppen - sofern
von den Bieterinnen und Bietern im Angebot angeboten - vertraglich vereinbart und nach
Moglichkeit dinglich gesichert.

5.2 Auswahlkriterien

Uber die Grundvoraussetzungen hinaus kénnen die Bieterinnen und Bieter Angebote
zu den nachfolgend dargestellten Auswahlkriterien zur Konzeptqualitdt machen.
Diese werden zum Vergleich der konkurrierenden Bewerbungen nach der hier
festgelegten Bewertungsmatrix ausgewertet.

Die Bewerbung mit der hochsten Punktezahl erhalt den Zuschlag fir das jeweilige
Grundsttick. Bei Punktegleichstand findet ein Losverfahren zwischen den punktgleichen
Bewerbungen statt.

Fir jedes der ausgeschriebenen Grundstiicke wird nach diesem Verfahren eine
Bestbieterin / ein Bestbieter bestimmt, die/der den Zuschlag erhalt. Ebenso werden
jeweils die Zweit- und Drittplatzierten als Nachrucker festgestellt, die im Falle eines
Ausfalles der Erstplatzierten den Zuschlag erhalten.



Seite 11

Auswahlkriterien fur Baugenossenschaften

Die Bewertungsmatrix flir ,Baugenossenschaften® aus dem Ausschreibungsbeschluss
vom 21.06.2017 (Sitzungsvorlagen Nr. 14 -20 / VV 09085) wird unverandert Gbernommen,
da sich die Auswabhlkriterien hier bewahrt haben. Zudem soll die Ausschreibung der
beiden Einzelflachen zu den selben Konditionen erfolgen, wie die der anderen (im
Dezember 2018 vergebenen) genossenschaftlichen Grundsticke im 1. Bauabschnitt
Freiham-Nord.

Punkte

1. Wohnungspolitisches Kriterium max. 25

Sparsamer Wohnflachenverbrauch beim KMB-Flachenanteil
(In der EOF und dem Munchen Modell-Genossenschaften
sind verbindliche Wohnflachenobergrenzen einzuhalten.)

2. Inklusionskriterien max. 15

Module zu Inklusionsbausteinen in der ,Projektplanung” und
,Realisierung“, sowie bei ,Quartiersvernetzung und
Wohnungsvergabe“

3. Planerisches Kriterium max. 15

Gemeinschaftsférdernde bauliche MalRnahmen wie zum
Beispiel: Gemeinschaftsraume, begehbare Dachgarten oder
Werkstattraume mit Nutzungsmaglichkeiten fur die
Bewohnerschaft des Objektes bzw. des Quartiers

4. Mobilitatskriterien max. 15

Module zu ,Motorisiertem Individualverkehr®, ,Allgemeine
Mobilitatskonzepte sowie Ful’- und Fahrradverkehr und
offentlicher Nahverkehr” und ,Umsetzung weitergehender
Maflnahmen zur Mobilitat*

5. Okologisches Kriterium max. 20

Anteil der Baustoffe aus nachwachsenden Rohstoffen

6. Energetisches Kriterium max. 10

Energieerzeugung auf Dachflachen mittels Photovoltaik
(z.B. Mieterstrommodell)

Gesamtpunkte max. 100

Es liegt im Interesse der Landeshauptstadt Minchen moglichst viele Akteure auch im
Bereich des genossenschaftlichen Wohnungsbaus zu aktivieren. Daher sollen die beiden
auszuschreibenden Flachen grundsatzlich an unterschiedliche Genossenschaften
vergeben werden. Sofern eine Bieterin flr beide Flachen das beste Angebot abgegeben
hat oder im Losverfahren erfolgreich war, entscheidet die von der Bieterin mit der
Bewerbung angegebene Prioritat. Fur den Fall, dass nicht gentigend Angebote von
verschiedenen Baugenossenschaften eingehen, kbnnen Bewerberinnen/Bewerber auch
den Zuschlag flr beide Flachen erhalten.
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Auswahlkriterien fiir Baugemeinschaften

Folgende Auswahlkriterien sollen bei der Bewertung konkurrierender Angebote fiir das
Grundstiick von Baugemeinschaften mit 100 % Minchen Modell-Eigentum zugrunde
gelegt werden.

Sie orientieren sich an der Grundstiicksvergabe eines ebenfalls ausschlie3lich
gefoérderten Baugemeinschaftsvorhabens im Prinz-Eugen-Park und den aktuellen Kriterien
im 1. Bauabschnitt Freiham Nord.

Punkte
1. Inklusionskriterien max. 10
Module zu Inklusionsbausteinen in der ,Projektplanung” und
,Realisierung“, sowie bei ,Quartiersvernetzung*
2. Planerisches Kriterium max. 20
Gemeinschaftsfordernde bauliche Malnahmen wie zum
Beispiel: Gemeinschaftsraume, begehbare Dachgarten oder
Werkstattrdume mit Nutzungsmaoglichkeiten fur die
Bewohnerschaft des Objektes bzw. des Quartiers
3. Mobilitatskriterien max. 15
Module zu ,Motorisiertem Individualverkehr®, ,Allgemeine Mobilitats-
konzepte sowie Ful’- und Fahrradverkehr und o6ffentlicher Nahver-
kehr und ,Umsetzung weitergehender MalRnahmen zur Mobilitat"
4. Okologisches Kriterium max. 15
Anteil der Baustoffe aus nachwachsenden Rohstoffen
5. Energetisches Kriterium max. 15
KfW-Effizienzhaus 55
6. Baugemeinschaftsspezifische Kriterien max. 25
a) Stabilitat der Baugemeinschaft
GrofRle der “Kerngruppe” der Baugemeinschaft, die bereits
vertraglich zu einer GbR zusammengeschlossen ist
b) Besonderes Konzept der Baugemeinschaft
zum Beispiel bezlglich Architektur, Okologie, Soziales
c) Erfahrungen mit Baugemeinschaftsvorhaben
Gesamtpunkte max. 100

Ein Kriterium zum sparsamen Wohnflachenverbrauch entfallt, da es sich um ein
ausschlief3lich geférdertes Vorhaben mit festen Wohnflachenobergrenzen handelt.
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6. Verkaufspreise

Die Flachen fir den geférderten Wohnungsbau werden zu den im Wohnungspolitischen
Handlungsprogramm Wohnen in Minchen VI festgelegten Festpreisen veraul3ert.

Diese liegen fur die EOF-Mietwohnungen bei 300 €/m? Geschossflache (GF), fur das
Munchen Modell-Miete und das Minchen Modell-Genossenschaften wahlweise bei

600 €/m? GF (40-jahrige Bindung) bzw. bei 300 €/m? GF (60-jahrige Bindung) und

fur das Munchen Modell-Eigentum (je nach Hohe des Einkommens des Kauferhaushalts)
bei 800 €, 1.000 € oder 2.000 € je m? GF.

Der Flachenanteil des Konzeptionellen Mietwohnungsbaus in den Projekten der Bauge-
nossenschaften wird zum Verkehrswert veraulRert. Die Verkehrswerte Konzeptioneller
Mietwohnungsbau wurden mit Gutachten vom 16.04.2019 ermittelt. Die Verkehrswerte
belaufen sich fiir das Grundstick WA 2 Mitte auf 1.270,- €/m? GF und flr das Grundstlick
WA 12 Mitte auf 1.320,- €/m? GF. Damit liegen die Verkehrswerte geringfligig Gber den
Verkehrswerten der benachbarten, im Herbst 2018 ebenfalls an Baugenossenschaften
vergebenen Grundstiicke WA 2 Ost (1.225,- €/m? GF) und WA 12 Sid (1.210,- €/m? GF).
Die Erh6hungen durften sich aber in einem fur interessierte Baugenossenschaften noch
akzeptablen Rahmen bewegen. Auch der Flachenanteil eines etwaigen (freiwilligen)
gewerblichen Nutzungsanteils in den Erdgeschossen der Projekte der Baugenossen-
schaften wird zum Verkehrswert verauliert. Der Verkehrswert wurde mit demselben
Gutachten ermittelt. Er belauft sich fir beide Grundstiicke auf 970,- €/m? GF. Dies
entspricht dem Vorjahreswert.

Das Kommunalreferat hat der Sitzungsvorlage zugestimmt.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Der Katalog der Falle der Anhérung und Unterrichtung der Bezirksausschiisse sieht fir
den Zustandigkeitsbereich des Referates flir Stadtplanung und Bauordnung bei der
Grundstlicksvergabe keine Beteiligung der Bezirksausschisse vor.

Der Bezirksausschuss 22 Aubing-Lochhausen-Langwied hat aber einen Abdruck der
Sitzungsvorlage erhalten.

Begriindung zur Fristverkiirzung

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemaf Ziffer 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der in der AGAM geforderten Anmeldefrist die erforderlichen
Abstimmungen noch nicht abgeschlossen waren und das Bewertungsgutachten noch
nicht vorlag. Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch erforderlich, weil der
Auschreibungsbeschluss rasch gefasst werden soll, damit direkt im Anschluss hieran das
weitere Ausschreibungs- sowie Vergabeverfahren fortgefuhrt und eine baldige Projekt-
realisierung erfolgen kann.
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Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, sowie den zustandigen Verwaltungsbeiraten,
Herrn Stadtrat Podiuk und Frau Stadtratin Kainz (Beteiligungsmanagement), ist jeweils
ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Die GWG Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Miinchen mbH,
HeimeranstraBe 31, 80339 Miinchen wird als Bautragerin fir ein Bauvorhaben mit ca.
47 Wohneinheiten und einer Geschossflache von 5.100 m? nach dem Minchen Modell-
Miete, Grundstlickskaufpreis 300,- €/ m? Geschossflache erschlieBungsbeitragsfrei, bei
einer Bindungsdauer von 60 Jahren in den Grundstiicksflachen WA 1 innen West
(2.700 m? Geschossflache) und WA 1 innen Ost (2.400 m? Geschossflache) im 1.
Bauabschnitt des 1. Realisierungsabschnittes Freiham Nord (Bebauungsplan mit
Grunordnung Nr. 2068) ausgewahit.

2. Das Kommunalreferat wird gebeten, dem Stadtrat die Ubertragung der Grundsticks-
flachen WA 1 innen West und WA 1 innen Ost an die GWG Minchen zu den in der
Ziffer 1 des Antrages genannten Geschossflachen und zu den in Ziffer 1 des Antrages
genannten Verkaufspreisen ohne Zu- und Abfluss des Kaufpreises vorzubereiten und
dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorzulegen.

3. Die stadtischen Vertreterinnen und Vertreter im Aufsichtsrat der GWG Munchen werden
gebeten, dem Ankauf der unter der Ziffer 1 des Antrages genannten Grundstlicke, der
Stammkapitalerhéhung gegen Gewahrung von Geschéaftsanteilen und der daraus
resultierenden Anpassungen der Gesellschaftervertrage zuzustimmen.

4. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die Grundstucksflachen
WA 2 Mitte und WA 12 Mitte im 1. Bauabschnitt des 1. Realisierungsabschnittes
Freiham Nord (Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 2068) mit den in der Ziffer 5 des
Vortrags dargestellten Grundvoraussetzungen und Auswabhlkriterien und den in Ziffer 6
genannten Verkaufspreisen fiir eine Vergabe an Baugenossenschaften
auszuschreiben.

5. Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, das Bauquartier WA 3
im 1. Bauabschnitt des 1. Realisierungsabschnittes Freiham Nord (Bebauungsplan mit
Granordnung Nr. 2068) mit den in der Ziffer 5 des Vortrags dargestellten Grundvoraus-
setzungen und Auswahlkriterien und den in Ziffer 6 genannten Verkaufspreisen fiir eine
Vergabe an eine Baugemeinschaft oder (konsortial) an zwei Baugemeinschaften
auszuschreiben.

6. Das Kommunalreferat wird gebeten, nach Abschluss der Ausschreibungs- und
Vergabeverfahren fir die Grundstiicksflachen WA 2 Mitte, WA 12 Mitte und WA 3 die
Veraulierung der Grundstucke vorzubereiten und dem Stadtrat zur Beschlussfassung
vorzulegen.

7. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss
nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Blrgermeister Prof. Dr.(l) Merk

Stadtbauratin
Abdruck von I. - ll.

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums,
Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei
je mit der Bitte um Kenntnisnahme.

WYV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.

16.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An den Bezirksausschuss des 22. Stadtbezirkes — Freiham

An das Kommunalreferat

An das Kommunalreferat, KR-IS-KD-GV-WO

An das Baureferat, BAU T1

An das Sozialreferat

An das Sozialreferat S-lll S/PW

An das Sozialreferat, S-GL-SP

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 1l

. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA 111/2
. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

. An die GWG Miinchen, Heimeranstralde 31, 80339 Miinchen

je mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit Vorgang zurlick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HA 111/11
zum Vollzug des Beschlusses.

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung SG 3



