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Kurziibersicht zum Beschluss des Kommunalausschusses vom 03.07.2014 (VB)
Offentliche Sitzung

Stichwort Messestadt Ost, WA 4
Anlass Verkauf des Grundstticks WA 4 im freifinanzierten Wohnungsbau
Inhalt Darstellung der Grinde fur die Ausschreibung des Bauquartiers WA 4

in der Messestadt Ost gegen Hochstgebot.

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

Gesucht werden | Willy-Brandt-Allee, Messestadt Riem
kann auch nach:
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Beschluss des Kommunalausschusses vom 03.07.2014 (VB)
Offentliche Sitzung

Vortrag des Referenten

1. Vorgeschichte

Mit Bebauungsplan Nr. 1728 h, rechtsverbindlich seit 30.07.2003, wurden fur den Bereich
Messestadt Ost am U-Bahnaufgang vier Kerngebiete festgesetzt. Trotz mehrmaliger 6f-
fentlicher Ausschreibungen konnten diese Kerngebiete nicht vermarktet werden.

Im Erdgeschoss des fruher als MK 3 bezeichneten Kerngebietes war auch die Nahbe-
reichsversorgung der umliegenden Wohnbebauung durch Einzelhandelsbetriebe vorge-
sehen. Inzwischen sind die stidlich angrenzenden Wohnbauquartiere fertiggestellt und
bezogen, ohne dass entsprechende Einkaufsmdglichkeiten in der naheren Umgebung
vorhanden sind. Vor diesem Hintergrund sah das Referat flr Stadtplanung und Bauord-
nung die Notwendigkeit, den Bebauungsplan zu andern, um eine bessere Vermarktbar-
keit der Flachen im Umgriff des U-Bahnaufganges zu ermdglichen und damit die
Ansiedlung des Einzelhandels zu gewahrleisten. Aulerdem kann im Anschluss an die
HochbaumafRnahmen endlich der 6ffentliche Platz am U-Bahnaufgang realisiert werden
und einer Nutzung durch die Bewohner zugeflihrt werden.
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2. Neue Planung

Inzwischen liegt der Satzungsbeschluss vom 04.06.2014 des Bebauungsplans mit Griin-
ordnung Nr. 2065 vor, der nun anstelle der Kerngebiete "Allgemeine Wohngebiete" (WA)
bzw. ein "Sondergebiet Nahbereichszentrum" (SO-NBZ) vorsieht. Im Erdgeschoss des
SO-NBZ soll der in der Messestadt Ost dringend bendétigte groRflachige Lebensmittel-
markt untergebracht werden, in den Obergeschossen ist Wohnnutzung vorgesehen.

Im WA 3, das ebenfalls am U-Bahnaufgang und am kinftigen Quartiersplatz liegt, sollen
in den erdgeschossigen Bereichen am Quartiersplatz ebenfalls Nichtwohnnutzungen un-
tergebracht werden, d. h. der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Cafés und
kleine, nicht storende Handwerksbetriebe. Damit soll der Platz zu einem belebten Anzie-
hungs- und Quartiersmittelpunkt werden. In den Bauquartieren WA 1 und 2 werden Uber-
wiegend Wohnungen entstehen, lediglich in Teilbereichen der Erdgeschosse sollen
ebenfalls Nichtwohnnutzungen realisiert werden. Im WA 4 ist im gesamten Erdgeschoss
Wohnnutzung ausgeschlossen. Der Bebauungsplan soll noch im Juli 2014 gesatzt
werden.

3. Vermarktung der Gesamtflachen im Umgriff des Bebauungsplans Nr. 2065

Auf Empfehlung des Referates flr Stadtplanung und Bauordnung hat der Stadtrat in
seiner Sitzung am 24.07.2013 beschlossen, dass im Bereich der Messestadt Ost der ge-
forderte Wohnungsbau ausschlieRlich im Manchen Modell (Minchen Modell-Genossen-
schaften und Minchen Modell Miete) errichtet wird. Im freifinanzierten Wohnungsbau ist
der Konzeptionelle Mietwohnungsbau (KMB) mit 30 % zu berucksichtigen.

Vom Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wurde festgelegt, dass der freifinanzierte
Wohnungsbau (ohne KMB-Anteil) im SO-NBZ und im WA 4 untergebracht wird, wahrend
der geférderte Wohnungsbau im Minchen Modell und der Anteil des KMB in den Bau-
quartieren WA 1 - 3 realisiert werden soll.

Das Kommunalreferat und das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung haben sich
daher auf folgende Aufteilung der Vermarktung der Bauquartiere des Bebauungsplans Nr.
2065 geeinigt:

Vom Referat flr Stadtplanung und Bauordnung werden die Bauquartiere WA 1 - 3 als
KMB und/oder Miinchen Modell vergeben, wahrend das Kommunalreferat die Bauquar-
tiere SO-NBZ und WA 4 im freifinanzierten Wohnungsbau ausschreibt.

Mit Beschluss vom 18./24.07.2013 hat sich das Kommunalreferat ermachtigen lassen,
das SO-NBZ gegen Hoéchstgebot auszuschreiben. Das Sondergebiet konnte auf dieser
Grundlage bereits Anfang des Jahres erfolgreich vermarktet werden; die Beurkundung ist
fur Ende Juni 2014 geplant.

Far das WA 3 werden seitens des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung Verhand-
lungen mit der GEWOFAG Grundstiicksgesellschaft mbH fir die geplante In-House-Ver-
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gabe geflhrt, wahrend die Bauquartiere WA 1 und 2 fur genossenschaftlichen Woh-
nungsbau vorgesehen sind.

4. Ausschreibung WA 4

Wie bereits unter Ziffer 3 dargestellt, soll das Kommunalreferat das WA 4 im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 2065 vermarkten. Im Hinblick auf die Gestaltung des kunftigen
Quartiersplatzes ist eine rasche Ausschreibung des Bauquartiers angezeigt, damit auch
das hier vorgesehene Gebaude in zeitlicher Nahe zu den Ubrigen Gebauden am Platz
fertiggestellt wird.

Im Hinblick auf die Ausschreibung sind folgende Besonderheiten dieses Gebaudes zu be-
rucksichtigen:

Urspringlich war das Gebaude sidlich des offentlichen Platzes als Hotelstandort konzi-
piert. Dementsprechend war ein relativ hohes, aber schlankes Gebaude als Blickpunkt
geplant. Im Rahmen der Bebauungsplananderung wurde allerdings die urspriingliche
Gebaudehodhe von 32 m auf 28 m reduziert. Mit einer Geschossflache von insgesamt
3.100 m?, der geplanten Hohe und der Nichtwohnnutzungen im Erdgeschoss muss relativ
viel Flache fir die ErschlieBung des Gebaudes aufgewendet werden. Aufgrund der mitt-
lerweile errichteten angrenzenden Bebauung sind der Bauraum und die Héhenentwick-
lung allerdings nicht mehr veranderbar und waren nur noch marginal an die Erfordernisse
eines Wohngebaudes anpassbar.

Insgesamt sind Bauraum, Hohenentwicklung und Grundstickszuschnitt fir den Woh-
nungsbau untypisch. Insbesondere sind nur geringe Freiflachen vorhanden, die wegen
der vorgesehenen Nichtwohnnutzungen im Erdgeschoss nicht einzelnen Wohnungen zu-
geordnet werden kdnnen.

Unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist Folgendes festzuhalten: Wegen der stadtebau-
lich erforderlichen Gebaudehdhe und den Gebaudeabmessungen (Punktgebaude am Ta-
schenpark) ist der Anteil an ErschlieRungsflachen, insbesondere wegen des erforderli-
chen 2. Rettungswegs, relativ hoch, so dass der Anteil von ErschlieRungsflache zur
Wohnflache in einem unglinstigen Verhaltnis steht.

Die Lage des Baugrundstlicks direkt am Taschenpark, die hervorragende Erschlieung
und die Versorgung/Infrastruktur in direkter Nahe sprechen jedoch fir eine Wohnnutzung.
Es werden voraussichtlich an diesem speziellen Standort andere Nutzergruppen ange-
sprochen, als in der Messestadt Riem Ublich.

Es ist somit festzuhalten, dass das im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Gebaude ein
anspruchsvolles Planungskonzept erfordert. Die Vermarktung dirfte zwar grundsatzlich
vor dem Hintergrund der derzeitigen Marktlage fur Wohnungen im Midnchner Raum ge-
lingen, jedoch sollte hier nicht durch weitere Auflagen im Rahmen der Ausschreibungs-
kriterien die Vermarktung erschwert und ggf. verzégert werden.
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Im Beschluss "Wohnen in Minchen V" vom 01.12.2012 wurde bereits entschieden, dass
bei kleineren Flachen eine Ausschreibung im Preiswettbewerb nicht ausgeschlossen sein
soll. In dem hier vorgestellten Fall handelt es sich um ein fir Geschosswohnungsbau re-
lativ kleines Grundstlick mit Uberschaubarem Baurecht, so dass es wegen seines ge-
ringen Umfangs unter den Ausnahmetatbestand im Sinne der o. g. Entscheidung im
Beschluss "Wohnen in Minchen V" subsumiert werden kann. Zwar hat der Stadtrat in
seiner Sitzung am 24.07.2013 im Zusammenhang mit der Einfihrung des KMB die betrof
fenen Referate beauftragt, bis auf Weiteres die stadtischen Grundstucke fur den Woh-
nungsbau in Form von Konzeptausschreibungen ohne Preiswettbewerb zu vergeben und
somit bei Verdullerungen den vom stadt. Bewertungsamt ermittelten Verkehrswert zu-
grunde zu legen. Es wurde aber auch entschieden, dass Ausnahmen im Einzelfall dem
Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt werden kénnen.

Vor diesem Hintergrund wird daher vorgeschlagen, sowohl im Hinblick auf eine rasche
Vermarktung als auch wegen der speziellen baulichen Vorgaben auf eine Konzeptaus-
schreibung zu verzichten und fur dieses Grundstliick ausnahmsweise eine Ausschreibung
gegen Hochstgebot zuzulassen. Wegen der fir einen Wohnungsbau untypischen Vor-
gaben werden fur das Grundstiick sicher keine Héchstpreise geboten.

5. Entscheidungsvorschlag

Das Kommunalreferat wird ermachtigt, das im Bereich des Bebauungsplanentwurfs

Nr. 2065 gelegene Grundstiick WA 4 gegen Hochstgebot auszuschreiben. Auf weitere
Auswabhlkriterien wird verzichtet.

Der Verkauf wird dem Stadtrat zu gegebener Zeit zur Entscheidung vorgelegt.

6. Beteiligung anderer Referate

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung hat der Beschlussvorlage zugestimmt.

7. Beteiligung der Bezirksausschiisse

In dieser Angelegenheit (Ausschreibungsmodalitaten) besteht kein Anhérungsrecht des
Bezirksausschusses 15 Trudering-Riem. Die bezliglich des Verkaufs erforderliche Anho-
rung lauft derzeit; eine Rickmeldung des Bezirksausschusses liegt noch nicht vor.

8. Unterrichtung der Korreferentin

Der Korreferentin des Kommunalreferates, Frau Stadtratin Ulrike Boesser wurde ein Ab-
druck der Sitzungsvorlage zugeleitet.

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

Stadtrat Gber das weitere Verfahren, insbesondere die Ergebnisse des Ausschreibungs-
verfahrens, erneut informiert wird.
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Antrag des Referenten
1. Das Kommunalreferat wird ermachtigt, das im Bereich des Bebauungsplanentwurfs
Nr. 2065 gelegene Grundstlck WA 4 gegen Hdchstgebot auszuschreiben. Auf weite-

re Auswahlkriterien wird verzichtet.

2. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Die endgliltige Beschlussfassung tber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Der Referent

Josef Schmid Axel Markwardt
2. Blrgermeister Berufsmaliger Stadtrat
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IV. Abdruck von |. mit Ill.

uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Revisionsamt

an das Direktorium - Dokumentationsstelle
z.K.

V.  Wv. Kommunalreferat - Immobilienservice - KD - GV/Ost

Kommunalreferat

I.  Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

II. An
das Kommunalreferat - [S-ZA
das Planungsreferat - HA lll

das Planungsreferat - HA 11/32 P
z.K.

Am




