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Beschluss des gemeinsamen Kommunalausschusses, Ausschusses fiir Arbeit und
Wirtschaft und Kulturausschusses vom 15.10.2019 (VB)
Offentliche Sitzung

Vortrag der Referentin und der Referenten

Die heutige Sitzungsvorlage ist aufgeteilt in einen 6ffentlichen und nichtoffentlichen Teil.
Die nichtoffentliche Vorlage (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16467) enthalt ergédnzende
Informationen und insbesondere den Beschlussantrag zum Grundstlicksgeschaft und zu
den erforderlichen Finanzierungen.
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Das Kommunalreferat (KR) wurde mit Beschluss des Kommunalausschusses und der
Vollversammlung am 01./21.02.2018 beauftragt, in Abstimmung mit der Arbeitsgruppe
Kreativquartier (Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (PLAN), Kulturreferat (KULT),
Referat fur Arbeit und Wirtschaft (RAW), Stadtkdmmerei (SKA) und KR) mit der MGH —
Minchner Gewerbehof- und Technologiezentrumsgesellschaft mbH (MGH) dber die
Grundstuckslbertragung des Kreativlabors zu verhandeln (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /
V 10549).

Im Hinblick auf die komplexe innerstadtische Projektstruktur hatte der Stadtrat in der Sit-
zung am 21.02.2018 gebeten, die heutige Vorlage in einem gemeinsamen Ausschuss zu
behandeln. Die Beteiligung des Ausschusses flir Stadtplanung und Bauordnung wurde
vom Altestenrat nicht genehmigt. Die Belange des PLAN sind aber in der Vorlage beriick-
sichtigt.

1. Anlass

Das Kreativlabor an der Dachauer Stral’e / Schwere-Reiter-Stralde liegt im Umgriff des
Planungsgebiets Kreativquartier zwischen Dachauer Stralle, Schwere-Reiter-Stralle,
HelR- und LothstraRe (Anlage 2), flir das am 01.07.2015 der Aufstellungsbeschluss fir
den B-Plan Nr. 2096 gefasst wurde (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / VV 03083). Die planeri-
sche Entwicklung basiert auf dem Ergebnis eines 2012 durchgefiihrten stadtebaulichen
und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerbs und eines darauf aufbauenden und vom
Stadtrat ebenfalls am 01.07.2015 beschlossenen Rahmenplans (Anlage 3, Auszug Krea-
tiviabor, 1. Etappenziel). Das Konzept der Wettbewerbssieger TELEINTERNETCAFE /
TH Treibhaus sieht flir das Teilgebiet Kreativlabor eine prozesshafte Entwicklung vor, die
sich an den gewachsenen Nutzungsstrukturen orientiert und schrittweise aus dem Ge-
baudebestand heraus vollzogen wird. Der Nutzungsschwerpunkt im Kreativlabor liegt in
der Kunst, Kultur sowie Kultur- und Kreativwirtschaft. Zusammen mit Wohnnutzung,
gewerblichen und sozialen Nutzungen soll dort ein urbanes, kreatives Umfeld geschaffen
werden.

Um den Einfluss der Landeshauptstadt Minchen (LHM) auf die Nutzungsstruktur und die
Entwicklung des Gelandes im Sinne des Wettbewerbsergebnisses langfristig sicher zu
stellen, ist vorgesehen, das Kreativlabor — bzw. den Uberwiegenden Teil des Areals - auf
die MGH als stadtische Beteiligungsgesellschaft zu Gbertragen. Diese soll das Teilareal
fur die 0.g. Zwecke betreiben, baulich sanieren und weiterentwickeln.

2, Stadtebauliche Entwicklungsziele und Baurecht im Kreativiabor

Fur das Kreativlabor besteht kein qualifizierter B-Plan. Das vorhandene Baurecht beurteilt
sich nach § 30 Abs. 3 i.V.m. § 34 BauGB. Eine Ausnahme bildet lediglich der B-Plan mit
Grunordnung Nr. 1954 (Kreativfeld), der auf einer Teilflache des Kreativlabors im Stidos-
ten des Gelandes ein Mischgebiet zur Realisierung eines Hochpunkts festsetzt.

Dem Aufstellungsbeschluss Nr. 2096 flir Kreativlabor sowie -park und -plattform lag noch
das Ziel zugrunde, fir das Kreativlabor einen einfachen B-Plan aufzustellen, in dem
Stralienbegrenzungslinien festgesetzt werden sollten, um die ErschlieRung zu sichern
und eine Parzellierbarkeit zu erméglichen. Da mittlerweile keine kleinteilige Vermarktung
des Labors mehr vorgesehen und flr die innere Erschlieung und die technische Infra-
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struktur keine 6ffentlich gewidmete Verkehrsflache erforderlich ist, wird nach Angabe des
PLAN voraussichtlich kein B-Plan bendtigt. Der gewunschte urbane Nutzungsmix lasst
sich aus dem Bestand nach § 34 BauGB entwickeln.

Der Rahmenplan auf Basis des Wettbewerbsentwurfs schlagt in einer ersten Phase

5 Neubauten fur das Kreativlabor mit einer Nutzungsmischung entsprechend dem Regel-
werk vor (Anlage 3, Auszug Kreativlabor, 1. Etappenziel). Auf einer Teilflache entlang der
Hel3stralle ist dartber hinaus vorgesehen, ca. 80 Wohnungen sowie eine Kindertagesein-
richtung zu errichten. Dieser Standort bietet sich aus Grinden des Larmschutzes, der
Nahe zum Wohnquartier im Kreativfeld und der Erschliefung Uber die Hel3stralde an.

Im Bereich der HeRstraRe besteht derzeit die Uberlegung fiir eine Fahrradbriicke tber
die Schwere-Reiter-StralRe. Im Beschluss des Ausschusses fir Stadtplanung und Bau-
ordnung vom 22.05.2019 zur Billigung des B-Plans mit Griinordnung Nr. 2096a (Kreativ-
park/ -plattform, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 14731) wurde das PLAN mit der Planung
einer ,Radlhauptroute vom Olympiapark Uber das Kreativquartier oder 6stlich davon in
die Innenstadt® beauftragt. Fur die Querung der Schwere-Reiter-Stralte soll eine Mach-
barkeitsstudie die Moglichkeiten einer innovativen Brickenlosung aufzeigen. Das Ergeb-
nis ist dem Stadtrat zur endgultigen Entscheidung vorzustellen und ggf. umzusetzen. Be-
schlossen wurde auRerdem, die Hel3strale als Fahrradstrale zu planen, die auch alle
Anforderungen an die Integration in eine Radschnellverbindung erfullt.

Die Helstralde ist im betreffenden Bereich durch den B-Plan Nr. 1954 rechtsverbindlich
festgesetzt und dient der ErschlieBung der Wohngebiete im Kreativfeld sowie der Feuer-
wache 4 an der Hel3str. 120 als Notausfahrt. Ein Brickenbauwerk kénnte nur sidwestlich
der Helstralde — im Kreativlabor — situiert werden. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie ist
zu prufen, ob die Briickenrampe dabei in die geplante Neubebauung an der Hel3stralle
integriert werden kann, oder ob die Neubebauung dafir entsprechend reduziert werden
muss. Vorbehaltlich der Machbarkeitsstudie und der endgultigen Stadtratsentscheidung
wurde sich ein Bruckenbauwerk erheblich auf die kunftige Neubebauung bzw. den Zu-
schnitt der Grundsticke an der Hel3stralle im Kreativlabor auswirken.

Von den Uberlegungen betroffen ist auch die Vertragsflache der MGH sowie in der Folge
das stadtische Grundstick Klarastr. 11. Um das Grundstuck Klarastr. 11 fur Wohnbau-
zwecke nutzen zu kdnnen, soll der dort bestehende StralRenreinigungsstitzpunkt in einen
an der Schwere-Reiter-Strale / Ecke HelstralRe geplanten Neubau integriert werden. So
lange diesem Neubauvorhaben der MGH die planerischen Grundlagen fehlen, bleibt
auch das Grundstuck Klarastr. 11 fur den Wohnungsbau blockiert.

3. Grundstiickssituation und Eigentumsverhaltnisse im Kreativliabor

Die Flache des Kreativlabors mit rd. 5,1 ha befindet sich vollstandig in stadtischem Eigen-
tum und ist derzeit mit 34 Gebauden/-teilen bebaut. Entsprechend der urspringlichen
militarischen und betrieblichen Nutzung handelt es sich bei den Gebauden um ehemalige
Werkshallen und Betriebsgebaude, Verwaltungs- und Wohngebaude von sehr unter-
schiedlicher Bauart, mit durchgehend einfacher Ausstattung und in sanierungsbedurfti-
gem Zustand. Bis zum Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs war vom Abbruch aller
Gebaude (mit Ausnahme des Atelierhauses Dachauer Str. 110g) und von einer Neube-
bauung des gesamten Areals auszugehen.
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Eine Parzellierung des Kreativlabors kommt lediglich fur folgende Teilflachen an der Hel3-
stral3e in Frage:

*  Zur Realisierung von ca. 80 Wohnungen mit Kindertageseinrichtung auf einer Teilfla-
che von ca. 5.600 m? laufen beim PLAN Verhandlungen mit den stadtischen Woh-
nungsbaugesellschaften GWG Minchen und GEWOFAG, die beide grundsatzlich
Interesse an dem Vorhaben zeigen.

* Das im B-Plan Nr. 1954 auf einer Teilflache von ca. 960 m? fir den Hochpunkt fest-

gesetzte Mischgebiet soll nach Ausschreibung an eine private Baugenossenschaft
vergeben werden.

Beide Grundsticksvergaben sind derzeit nicht entscheidungsreif und werden dem Stadt-
rat zu gegebener Zeit vorgelegt. Die verbleibende Flache des Kreativlabors stellt die an
die MGH zu ubertragende Flache dar und ist Gegenstand der heutigen Vorlage.

Die Beschrankung auf wenige Eigentiumer bzw. evtl. Erbbauberechtigte im Kreativlabor
und der bleibende Einfluss der Stadt auf die Nutzungsstrukturen, der durch die stadtische
Wohnungsbaugesellschaft bzw. die stadtische Beteiligungsgesellschaft MGH gewahr-
leistet wird, stellt eine wesentliche Voraussetzung fir den Umgang mit méglichen Nut-
zungs- und Larmkonflikten und fur den nachhaltigen Erfolg des Projekts Kreativlabor dar.
So soll auch der neue Wohnraum an der Hel3stralde vorrangig fur besondere Wohnfor-
men und Bewohner genutzt werden, die selbst einen Bezug zum Kreativlabor bzw. zur
Kunst- und Kreativszene haben (z.B. Atelierwohnungen).

4. Vertragsflache der MGH

Die Vertragsflache der MGH umfasst insgesamt ca. 44.600 m? und ist im anliegenden
Lageplan (Anlage 4) dargestellt. Sie besteht aus noch zu vermessenden Teilflachen der
stadtischen Grundstlicke Flst. 472/2, ./251, ./87, ./26 und 470 jeweils Gemarkung Schwa-
bing sowie — vorbehaltlich der Freigabe des Stadtentwasserungsausschusses — aus den
frei werdenden Grundstlicken des Betriebshofs der Minchner Stadtentwasserung (MSE)
Fist. 472/245 und ./249 Schwabing.

Stimmt der Stadtentwasserungsausschuss der Freigabe — voraussichtlich im Oktober
2019 — zu, beendet die MSE die Nutzung des Betriebshofs zum Jahresende 2019 und
raumt bis auf ein vermietetes Wohngebaude alle Gebaude. Zur Arrondierung der Ver-
tragsflache der MGH missen die Grundstlicke der MSE gegenliber dem Eigenbetrieb
finanziell abgeldst und vermogensrechtlich auf das stadtische Vorratsvermogen tber-
tragen werden. Das Areal des Betriebshofs ist im Rahmen der stadtebaulichen Entwick-
lung des Kreativlabors mittelfristig zur Neubebauung vorgesehen und nach Angabe der
MGH zur Wertschopfung erforderlich. Nachdem das Vorhaben des Miinchner Forums fiir
Islam (MFI), dort ein islamisches Zentrum errichten zu wollen, trotz intensiver Bemuhun-
gen an der Finanzierung scheiterte, hat der Stadtrat der Arrondierung und Vergabeab-
sicht an die MGH am 01./21.02 2018 zugestimmit.

Da die Fahrradbrucke Uber die Schwere-Reiter-Stral3e in ihrer Umsetzung derzeit offen
ist (Ziff. 2), kann der Zuschnitt der Vertragsflache der MGH im Bereich der Helstralle
noch nicht endgultig definiert werden. Ob bzw. welche Teilflache fur ein Rampenbauwerk
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aus der MGH-Vertragsflache bendtigt werden wiirde, ist derzeit spekulativ. Um das weite-
re Nutzungs- und Entwicklungskonzept zum Kreativlabor nicht zu verzoégern, soll heute
die gesamte in Anlage 4 dargestellte Vertragsflache zur Ubertragung auf die MGH be-
schlossen werden. Die MGH wird jedoch vertraglich verpflichtet, bis zur endgultigen Ent-
scheidung alle MaRnahmen zu unterlassen, die eine Fahrradbriicke beeintrachtigen kén-
nen. Entscheidet sich der Stadtrat auf der Grundlage des Ergebnisses der Machbar-
keitsstudie fur die Fahrradbriicke, ist ggf. eine Teilflache aus der heutigen Vertragsflache
auf die LHM zurtckzuUbertragen.

Infolge ergénzter oder geanderter Hausnummern lautet die Adressbezeichnung fur die
auf der Vertragsflache liegenden Gebaude nun Dachauer Str. 110b — 116a / Schwere-
Reiter-Str. 2b — 2i und 2n. Die Geb&aude werden in dieser Beschlussvorlage (6ffentliche
und nichtéffentliche Sitzungsvorlage) aber noch mit den in Anlage 5 enthaltenen, eige-
nen bzw. stadtintern gebrauchlichen Gebaudenummern bezeichnet.

5. Grundstiicksvergabe (Sacheinlage)

Die MGH ist eine stadtische Beteiligungsgesellschaft. Hauptanteilseigner mit 99,2 % ist
die LHM. Die Industrie- und Handelskammer (IHK) und die Handwerkskammer (HWK),
beide fur Minchen und Oberbayern, besitzen jeweils 0,4 % der Gesellschaftsanteile. Die
Ubertragung der Eigentumsrechte an der Vertragsflache auf die MGH erfolgt gegen
Sacheinlage zu einem vom Bewertungsamt ermittelten verkehrswertnahen Wert in deren
Gesellschaftsvermdgen.

6. Betrieb und Entwicklung des Kreativlabors (Vertragsflache) durch die MGH

6.1 Aufgabenzuweisung und Steuerung liber das stadtische Beteiligungs-
management, Handlungsgrundsiatze der MGH

Als stadtische Beteiligungsgesellschaft werden der MGH die Aufgaben von ihrem Auf-
sichtsrat zugewiesen. Die LHM ist im Aufsichtsrat mit den Fraktionen gemaf der Ge-
schaftsordnung des Minchner Stadtrats vertreten. Den Vorsitz fihrt der Referent fur Ar-
beit und Wirtschaft.

Die Aufgaben der MGH im Kreativlabor (Vertragsflache) liegen in der Objekt- und Mietver-
waltung, der Sanierung der bestehenden Gebaude und in der stadtebaulichen Entwick-
lung — jeweils auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses fur das Kreativiabor.

Fur die Aufgabenerflillung und ggf. Steuerung Uber das stadtische Beteiligungsmanage-
ment sind folgende Handlungsgrundsatze verbindlich:

* Regelwerk fur das Kreativlabor (Anlage 6),

* Gestaltungsleitfaden zum Kreativquartier (Anlage 7) und

* Handlungsrahmen der MGH

Das Regelwerk und der Gestaltungsleitfaden wurde vom Stadtrat mit dem Rahmenplan
flr das Kreativquartier am 01.07.2015 beschlossen (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 03083,
dort Anlagen 5 und 6). Wahrend der Gestaltungsleitfaden fir die bauliche Entwicklung
des gesamten Kreativquartiers von Bedeutung ist, wurde das Regelwerk vom Wettbe-
werbssieger TELEINTERCAFE / TH Treibhaus in Abstimmung mit der Arbeitsgruppe
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Kreativquartier speziell fur das Kreativlabor erarbeitet. Das Regelwerk formuliert die
Laborziele und enthalt zum Teil konkrete Empfehlungen fur die Nutzung des Gelandes,
die Gebaudesanierung und flir Neubauvorhaben.

Im Regelwerk ist fur das gesamte Kreativlabor eine Nutzungsmischung von 45 % Kunst/
Kultur, 25 % Wohnen, 25 % Gewerbe/Einzelhandel und 5 % Soziales vorgesehen (An-
lage 6, dort Ziff. 2.2 ). Das Nutzungsmerkmal ,Kultur- und Kreativwirtschaft” ist in den
Merkmalen ,Kunst/Kultur® und ,Gewerbe/Einzelhandel” enthalten.

Der mit der Arbeitsgruppe Kreativquartier abgestimmte Handlungsrahmen der MGH stellt
die Arbeitsgrundlage auf operativer Ebene dar. Er beschreibt die Aufgaben der MGH und
regelt insbesondere die kiinftige Zusammenarbeit der MGH mit den beteiligten stad-
tischen Referaten. Das Kompetenzteam fir Kultur- und Kreativwirtschaft (KT-KuK) wird
dabei die Schnittstellenfunktion zwischen der MGH und den Referaten tbernehmen und
auf Seiten der LHM weiterhin eine enge Abstimmung insbesondere zwischen dem RAW
und dem KULT sicherstellen. Da der Handlungsrahmen Aussagen Uber personliche Be-
lange bzw. Betriebs- und Geschéaftsgeheimnisse eines Dritten enthalt, wird er dem
Stadtrat in nichtoffentlicher Sitzung bekannt gegeben.

6.2 Objekt- und Mietverwaltung

Auf der Vertragsflache der MGH ohne MSE-Grundstuicke sind 22 Gebaude/-teile mit einer
Mietflache von ca. 16.328 m? vorhanden, die fast vollstandig vermietet sind und Gberwie-
gend fur kinstlerische, kulturelle sowie kultur- und kreativwirtschaftliche Zwecke genutzt
werden, untergeordnet fir Wohnen, gewerbliche und soziale Nutzungen. Die Vermie-
tungsstruktur reicht von einer kleinteiligen Gebaudevermietung (z.B. Ateliernutzungen)
bis zur Uberlassung ganzer Gebaude an einen Betreiber. Insgesamt bestehen 97 Miet-
vertrage mit externen Mietern und 11 Uberlassungsvertrage fiir stadteigene Biiro- und
Lagernutzungen sowie flr Flachen des KULT, die im Rahmen der Kulturférderung zur
Verfigung gestellt werden.

Von den 7 Gebauden/-teilen auf den Grundstiicken der MSE ist ein Wohnhaus mit einer
Mietflache von ca. 424 m? vermietet, die Ubrigen 6 Gebaude/-teile mit einer Nutzflache
von ca. 3.804 m? werden gerdumt Ubergeben. Ob bzw. in welchem Umfang in den leeren
Gebauden eine vorubergehende kulturelle oder kultur- und kreativwirtschaftliche Nach-
nutzung in Frage kommt, wird die MGH unter Berlcksichtigung der Bausubstanz, der
Nutzungsgenehmigungen und des Brandschutzes prifen.

Stimmt der Stadtrat dem Grundstlicksgeschaft heute zu, soll die Objekt- und Mietverwal-
tung der Vertragsflache mit den insgesamt 29 Gebauden zum 01.01.2020 auf die MGH
Ubergehen. Die MGH tbernimmt alle bestehenden Miet- und Uberlassungsvertrage und
setzt diese als Vermieter auf der Grundlage der Gesellschafteranweisung (Ziff. 6.1) fort.
Mieter, deren Mietvertrage zum 31.12.2019 enden, erhalten von der MGH nahtlos einen
neuen Mietvertrag zum 01.01.2020.

Die von der LHM selbst genutzten Buro- und Lagerflachen und die Flachen der Kultur-
forderung sind ab der Grundstlickstbertragung auf die MGH von der Stadt nach den
dann fur alle Mietflachen im Labor geltenden Konditionen der MGH anzumieten.
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Es ist beabsichtigt, dass die MGH im Gebaude 2 bereits vorab verschiedene Flachen als
Hauptmieter Gbernimmt. Der Mietvertrag zwischen der LHM (KR) und der MGH als Haupt-
mieter endet mit der Grundstlickslbertragung auf die MGH. Die zwischen der MGH und
externen Nutzern (Untermietern) abgeschlossenen Mietvertrage bleiben jedoch gultig.

Aullerdem bereitet die MGH die Zwischennutzung der Lamentoflache fur das Interim des
Schwere Reiter Theaters und die Containeranlage fiir Atelier- und Bironutzungen auf der
Grundlage der Stadtratsbeschlisse vom 16./24.10.2018 vor (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /
V 12534 / Schwere Reiter, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12290 / Containeranlage, je-
weils nichtoffentlich). Beide Vorhaben sollen Ende 2020 / Anfang 2021 fertiggestellt sein.
Die Buro- und Ateliercontainer werden dann von der MGH auf der Grundlage von Bele-
gungsvorschlagen des KT-KuK, die vorab mit dem KULT und dem RAW abgestimmt wur-
den, an externe Nutzer vermietet.

6.3 Gebaudesanierung

Ausgehend von der gutachterlichen Beurteilung des Ingenieurbiros Hingerl, das die ge-
samte Bausubstanz 2013/2014 im Auftrag des KR untersucht hat (Beschluss der Vollver-
sammlung vom 11.05.2016, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 05814), und auf der Grundlage
der It. Rahmenplan vorgesehenen Entwicklung, sind auf der Vertragsflache der MGH der-
zeit nur die Gebaude 12, 15 und 34 sowie mittelfristig das frei werdende Betriebsgelande
der MSE fir den Abbruch vorgemerkt bzw. zu prifen. Den Hallenkomplex um die ehema-
lige Lamentohalle hat das KR aufgrund erheblicher statischer Baumangel bereits 2017
abbrechen lassen.

Alle Ubrigen Gebaude/-teile sollen nach derzeitiger Einschatzung mittel- bis langfristig
erhalten bleiben. Das KR hat im Rahmen des Bauunterhalts notwendige MalRnahmen der
Verkehrssicherung und Substanzerhaltung durchgefuhrt. Fir einen langfristigen Erhalt
sind die Gebaude von der MGH grundlegend zu sanieren.

Fur das Sanierungskonzept wurde die 0.g. Bausubstanzuntersuchung im Auftrag der
MGH aktualisiert. Das Sanierungskonzept der MGH erstreckt sich Uber einen Zeitraum
von ca. 12 Jahren ab 2021, in dem pro Jahr in der Regel jeweils 2 Gebaude/-teile saniert
werden sollen. Da das Gebaude 1a nach Umzug des Schwere Reiter Theaters in das
Interim auf der Lamentoflache frei wird, beabsichtigt die MGH, die freien Raume wahrend
der Sanierungszeit als Ausweichquartier fur betroffene Mieter zu nutzen. Trotzdem muss
bei der Sanierung mit Unannehmlichkeiten wie Larmentwicklung oder eingeschrankten
Zugangen gerechnet werden.

Die MGH wird auch eine energetische Sanierung der Gebaude prufen. Entsprechende
Maflinahmen mussen aber in einem wirtschaftlich vertretbaren Rahmen bleiben. Eine
Vollsanierung im Sinne der Energieeinsparverordnung (EnEV) ist nicht zu erwarten.



Seite 8

6.4 Bauliche Entwicklung

Das Wettbewerbsergebnis sieht fir das Kreativlabor eine prozesshafte Entwicklung vor.
Auf der Grundlage des Rahmenplans (Anlage 3, dargestellt ist nur das 1. Etappenziel)
und anderer Vorgaben sind in den nachsten Jahren folgende Neubauvorhaben der MGH
geplant:

* An der Schwere-Reiter-Stral3e / Ecke HelstralRe soll integriert in einen Neubau ein
Stralienreinigungsstitzpunkt des Baureferats (BAU) untergebracht werden. Die Ubri-
gen Nutzungen in dem Neubau wie auch das gesamte Vorhaben auf einer Teilflache
von ca. 2.000 m? (vorbehaltlich der Fahrradbriicke, siehe Ziff. 2 und 4) sind noch zu
planen. Aufgrund der notwendigen Vorarbeiten (Planung, konkurrierende Verfahren)
und Vorabstimmungen mit der LHM sowie vorbehaltlich einer zeitnahen Entscheidung
zur Fahrradbrucke geht die MGH von einem Baubeginn zwischen 2026 und 2030 aus.

* Die MGH wird auch die Bebauung der sog. Lamentoflache mit Nachdruck verfolgen.
Die vom Stadtrat beschlossenen und fir Ende 2020/Anfang 2021 anstehenden Zwi-
schennutzungen sind mit einer Laufzeit von 5 bis 6 Jahren fur die Biro- und Atelier-
container sowie von ca. 10 Jahren fur das Interim des Schwere Reiter grundsatzlich
zeitlich befristet. Auf einer Teilflache von ca. 5.000 m? ist daher von der MGH eine dem
Kreativlabor angemessene Neubebauung fir 2025 prognostiziert, um dort den geplan-
ten Einzelhandel sowie die dringend bendtigte unterirdische Stellplatzanlage errichten
zu kénnen. Am Standort des Interim Schwere Reiter kann ggf. zu einem spateren Zeit-
punkt ein weiterer Baukdrper entwickelt werden.

» Der frei werdende Betriebshof der MSE bietet sich zur Neubebauung oder Nachver-
dichtung an, da die Gebaude nach Ubergabe von der MSE bis auf das Wohnhaus leer
stehen, die Gebaudesubstanz als nicht langfristig erhaltenswert eingestuft wird und
eine noch zu prifende Nachfolgenutzung von der MGH entsprechend gesteuert wer-
den kann. Mit einer Grundstucksflache von 7.357 m? ist dieses Teilareal geeignet,
einen deutlichen Beitrag zur Wertschdpfung zu leisten. Das vermietete Wohngebaude
soll nach Moglichkeit erhalten bleiben.

Wesentliche Voraussetzung fur die weitere Entwicklung des Kreativlabors wie auch fur
den laufenden Betrieb ist die Herstellung einer neuen inneren Erschlielungsstralie ein-
schliefl3lich neuer technischer Infrastruktur. Die bestehenden Leitungssysteme fur Ver-
und Entsorgung sind marode und extrem stéranfallig (insbesondere Kanal und Heizung),
nicht zeitgemaR (z.B. Ringversorgung) oder entsprechen nicht den Anforderungen an
moderne Biurokommunikation. Eine Erneuerung ist dringend erforderlich und soll mit der
Neuordnung der inneren verkehrlichen ErschlieBung auf der Grundlage des Rahmen-
plans verknupft werden (Anlage 3). Letztere stellt eine Verbindung zwischen der Dach-
auer Stral’e und der Schwere-Reiter-Stral3e dar und soll, um keinen Schleichverkehr aus
den umliegenden Hauptverkehrsstra®en zu provozieren, als private Verkehrsflache her-
gestellt werden und dem Charakter des Gelandes entsprechen.

Zu den Wohnungszielzahlen im Kreativquartier teilt das PLAN mit, dass in den bisherigen
Stadtratsbeschlissen und im stadtebaulichen Wettbewerb die Zielzahl von 900 Wohnein-
heiten festgelegt und stets fortgeschrieben wurde. Die teilweise gewerblichen Bestands-
wohnungen im Kreativlabor, die bei der Auslobung des stadtebaulichen und landschafts-
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planerischen Wettbewerbs zur Disposition standen und nun erhalten bleiben kénnen,
werden in der Bilanz weiter berticksichtigt. Nach Rechtskraft des B-Plan Nr. 1954 (Krea-
tivfeld), Billigung des B-Plan Nr. 2096a (Kreativpark und -plattform) und Berucksichtigung
der Flache entlang der Hel3strale im Kreativlabor fur die stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften (Errichtung von ca. 80 Wohneinheiten) kénnen rund 860 Wohneinheiten
nachgewiesen werden. Das Defizit von 40 Wohnungen ergibt sich durch Plananderun-
gen. Entgegen der urspringlichen Planung sind im Kreativpark 78 Wohnungen fur das
Griunderzentrum entfallen, die bereits an anderer Stelle kompensiert werden konnten. Im
Bereich der Kreativplattform sind 54 Wohnungen entfallen, da hier mittlerweile ein Boar-
dinghouse vorgesehen ist, welches als gewerbliche Nutzung eingestuft werden muss, es
ist jedoch keine Anderung der Planung erfolgt. Wenn man diese Wohnungen mit einer
geanderten Zweckbestimmung mitrechnen wurde, ware die Zielzahl erreicht.

Die MGH kann aufgrund ihrer Satzung keine zusatzlichen Wohnungen in der o.g. Gro-
Renordnung selbst betreiben. Auch ware beim Nachweis weiterer Wohnungen in diesem
Umfang auf der Flache der MGH mit erhohten Nutzungs- und Larmkonflikten zu rechnen.
Im Zuge der Weiterentwicklung soll bei den konkurrierenden Planungsverfahren fur die
Neubauten der MGH jeweils die Realisierung von zusatzlichen Wohneinheiten fur gewer-
bliches Wohnen geprift werden. Als Standort erscheinen die Neubauten auf der MSE-
Flache oder an der Ecke Schwere-Reiter-Strale / He3stral3e (StralRenreinigungsstutz-
punkt) geeignet.

Bei allen Neubauvorhaben im Kreativlabor wird die MGH entsprechend der Gesell-
schafteranweisung und der Handlungsgrundsatze nach Ziff. 6.1 den Laborgedanken und
die bestehenden Nutzungsstrukturen aufgreifen. Der Nutzungsschwerpunkt wird weiter-
hin grundsatzlich auf Kunst und Kultur sowie Kultur- und Kreativwirtschaft liegen.

6.5 Wirtschaftliche Verantwortung der MGH

Als GmbH ist die MGH zu wirtschaftlichem Handeln verpflichtet. Auf Iangere Sicht mus-
sen aus den Mieteinnahmen alle laufenden Kosten fur den Betrieb, die Verwaltung und
den laufenden Bauunterhalt sowie die Kosten der Gebaudesanierung und die Neubau-
einschlieflich Finanzierungskosten gedeckt werden.

Die Miethéhen werden von der MGH unter Berlicksichtigung der jeweiligen Nutzung und
des jeweiligen Bauzustands festgelegt und orientieren sich an marktiblichen Werten. Die
anfallenden betriebs- und verbrauchsabhangigen Nebenkosten werden von der MGH
jahrlich abgerechnet.

Soweit von Seiten des KULT Kulturférderung gewahrt wird, werden die betroffenen Fla-
chen kunftig von der LHM angemietet und Uber das KULT fur kiinstlerische oder kulturelle
Zwecke zur Verfugung gestellt.
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7. Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit
7.1 Quartiersbiiro

Die Vollversammlung des Stadtrats vom 06.06.2018 hat auf Empfehlung des Bezirks-
ausschusses 9 Neuhausen - Nymphenburg beschlossen, die 2017 im Rahmen der Zwi-
schennutzung des Ruffinihauses begonnene und 2018 erfolgreich weitergefiihrte Offent-
lichkeitsarbeit durch das Quartiersburo fir die kommenden Jahre finanziell adaquat aus-
zustatten und zu verstetigen.

Nach Angabe des KULT tragt das Quartiersbuiro als ein zentraler Ort, der Uber das Krea-
tivlabor und die Aktivitaten der Nutzerlnnen informiert, zur Starkung der Wahrnehmung
der vielfaltigen, lebendigen und kulturellen Szene in Minchen bei. Als wichtige Schnitt-
stelle zwischen Akteurlnnen im Kreativlabor, der Nachbarschaft bzw. der Stadtgesell-
schaft und der Stadtverwaltung ist das Quartiersburo essentiell und notwendig. Neben
der Funktion einer Informationsstelle fur Besucherlnnen des Kreativlabors soll das Quar-
tiersbiro ein Netzwerk zwischen den Akteurlnnen aufbauen, das Kreativlabor in den an-
grenzenden Stadtteilen bekannt machen und es starker in die Stadt hinein 6ffnen.

Es ist geplant, dass das Quartiersburo vorlaufig im Haus 2 im Bereich des KT-KuK einen
Raum bezieht (ehemaliges Pfortnerzimmer). Nach Fertigstellung der Biro- und Atelier-
container auf der Lamentoflache ist vorgesehen, dass fur das Quartiersbiro ein tempora
res Raummodul von der LHM angemietet und zur Verfigung gestellt wird.

7.2 Vergabe eines Kommunikationskonzepts

Fir die Vergabe zur Erstellung eines Kommunikationskonzepts wird das PLAN den
Stadtrat in offentlicher Sitzung mit einer eigenen Vorlage befassen.

Das Kommunikationskonzept soll das gesamte Kreativquartier einbeziehen. Da es somit
auch in den Kontext der heutigen Vorlage gehdrt, werden dem Stadtrat hier in Abstim-
mung mit PLAN die Ziele und Hintergriinde der geplanten Vergabe vorab bekannt gege-
ben:

Mit Beschluss der Vollversammlung vom 01.07.2015 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /

V 03083) zur Aufstellung des B-Plan Nr. 2096 hat der Stadtrat das PLAN beauftragt, die
Planungen zum Kreativquartier fortzusetzen. Dafur wurden spezielle Organisationsfor-
men entwickelt, z. B. die Bildung eines Lenkungskreises und die Einrichtung einer
Arbeitsgruppe, welche jeweils federfihrend vom PLAN betreut werden. Ebenso wurde
ein Beirat fur das Kreativlabor eingerichtet. Ebenfalls im 0.g. Beschluss hat der Stadtrat
Mittel fiir die Offentlichkeitsarbeit genehmigt.

Insbesondere bei stadtebaulichen Planungen, die wie im Kreativlabor aus dem Bestand
heraus offen und prozesshaft durchgefuhrt werden sollen, ist eine intensive Betreuung
der Nutzerlnnen vor Ort sowie eine intensive Offentlichkeitsbeteiligung erforderlich und
sinnvoll. Zusatzlich werden sich durch die Objektibergabe an die MGH die Aufgaben und
Prozesse im Kreativlabor ab 2020 verandern und auch baulich sichtbar werden. Dieser
Umsetzungsprozess muss der Offentlichkeit und den Nutzerlnnen vermittelt werden, da
mit Veranderungsprozessen der Kommunikationsbedarf steigt.
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Es sind verschiedene Zielgruppen zu bertcksichtigen. Neben der Vernetzungsarbeit
innerhalb des Kreativlabors mussen insbesondere die Kommunikationsformen nach au-
Ren auch fur das Gesamtquartier ausgebaut und verbessert werden. Es geht um eine
umfassende AulRendarstellung, Transparenz und eine starkere Internationalisierung, was
nur durch ein professionelles Kommunikationskonzept erreicht werden kann. Dies bein-
haltet den allgemeinen Auftritt des Quartiers im Internet, Printmedien in Deutsch und
Englisch und Veranstaltungen.

Fir die Erstellung des Kommunikationskonzeptes werden fur 2020 und 2021 Kosten ent-
stehen. Die Kosten werden entgegen der Eckdatenplanung des PLAN (Nr. 26) zum einen
aus den der Hauptabteilung Il Stadtplanung jahrlich Gber den Optimierungsbeschluss
vom 16.03.2016 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 04459) bereitgestellten Mitteln in Hohe
von insgesamt 80.000 Euro finanziert. Zum anderen sind noch Restmittel im KR aus den
bisherigen Mittelbereitstellungen fiir die Offentlichkeitsarbeit im Kreativquartier nach Be-
schlussen des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung bzw. der Vollversammlung
vom 24.07.2013 und 01.07.2015 (Sitzungsvorlagen Nrn. 08-14 / V 12394 und 14-20 /

V 03083) in Hohe von rd. 70.000 Euro vorhanden. Insgesamt wird daher der Ausschuss
fur Stadtplanung und Bauordnung in einem separaten Beschluss mit der Vergabe-
ermachtigung fur die Erstellung eines Kommunikationskonzeptes in Hohe von 150.000
Euro befasst werden.

8. Ergianzungs- und Anderungsantrige des Stadtrats zum Beschluss vom
01./21.02.2018

Mit dem Beschluss des Kommunalausschusses / der Vollversammlung vom
01./21.02.2018 zur geplanten Grundsticksubertragung auf die MGH wurde der in An-
lage 8 beigeflugte gemeinsame Erganzungsantrag der Fraktionen von SPD und CSU be-
schlossen (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 10549). Die Verwaltung wurde demnach beauf-
tragt, in die weiteren Uberlegungen das KT-KuK, die Nutzer vor Ort und die ansassigen
Bezirksausschisse des 9. und des unmittelbar angrenzenden 4. Stadtbezirks einzubezie-
hen, bis zur Entscheidung tiber die Ubertragung die Kosten fiir die Sanierung der sanie-
rungsfahigen Gebaude zu ermitteln und dem Stadtrat alternativ zur bestehenden Planung
eine Parzellierung des Gelandes fur beabsichtigte Wohnbauflachen darzustellen.

Dazu ist auszufiihren:

Das KT-KuK ist Uber die stadtinterne Projektstruktur von Anfang an in die Uberlegungen
einbezogen und in den regelmaligen Sitzungen der Arbeitsgruppe Kreativquartier vertre-
ten.

Auch die Referate haben Bedarf gesehen, die Nutzer vor Ort und die értlichen Bezirks-
ausschusse, aber auch externe Vertreter der beiden Fachbereiche Kunst und Kultur so-
wie Kultur-und Kreativwirtschaft in die weitere Entwicklung des Kreativlabors einzubezie-
hen. Hierfur wurde am 11.07.2016 ein Laborbeirat eingerichtet, der sich zusammensetzt
aus:

« zwei Vertreterinnen der ortlichen Nutzerlnnen,

* der/m Vorsitzenden der Bezirksausschisse des 9. und 4. Stadtbezirks,
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» zwei externen Vertreterinnen fir Kunst, Kultur sowie Kultur- und Kreativwirtschaft,
e einer/m Vertreterln des PLAN und
» der Koordinierungsstelle.

Dem Beirat wurden die Inhalte der heutigen Beschlussvorlage (6ffentlicher Teil) in einer
auferordentlichen Sitzung am 18.07.2019 vorgestellt und Fragen beantwortet. Insbeson-
dere die Bezirksausschusse haben sich dabei fir eine Fahrradbriicke Uber die Schwere-
Reiter-Stralte ausgesprochen (vgl. Ziff. 2). Auch wurde um Beteiligung bei der Erstellung
des Leistungsverzeichnisses fur das Kommunikationskonzept (Ziff. 7.2) gebeten.

Darlber hinaus wurden die Nutzerinnen des Kreativlabors Uber regelmaflige Mieter-
gesprache und Informationsveranstaltungen vor Ort in die Entwicklung und das weitere
Vorgehen in Bezug auf eine langfristige Sicherung des Gelandes eingebunden.

Die gutachterlich geschatzten Sanierungskosten sind in der nichtoffentlichen Sitzungs-
vorlage genannt (dort Ziff. 3.5).

Fur die Errichtung von ca. 80 neuen Wohnungen im Kreativlabor ist als Ergebnis der Pri-
fung des PLAN und Gesprachen mit der MGH sowie den stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften eine Parzellierung vorgesehen. Da Wohnungsbau und -verwaltung in dieser
Grélenordnung nicht dem Satzungszweck der MGH entsprechen, soll eine Teilflache von
ca. 5.600 m? entlang der HelstralRe aus dem Kreativlabor heraus geteilt und an eine der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften vergeben werden. Ebenfalls an der Hel3stral3e
wird gemaf B-Plan Nr. 1954 eine Grundstiicksteilflache von ca. 960 m? (Mischgebiet)
heraus geteilt, die fUr eine private Baugenossenschaft ausgeschrieben werden soll. Dar-
Uber hinaus ist eine weitere Parzellierung im Kreativlabor kritisch zu beurteilen, da eine
Zersplitterung der Eigentumsverhaltnisse mogliche Nutzungs- und Larmkonflikte ver-
scharfen und dem gewlinschten Nutzungsmix bzw. der Idee des Kreativlabors zuwider
laufen wirde. AuRerdem wirde eine weitere Reduzierung der MGH-Flache die Wirt-
schaftlichkeit des Gesamtprojekts Kreativliabor gefahrden.

Aus dem ebenfalls beiliegenden Anderungsantrag der Fraktion Die Griinen-rosa liste
(Anlage 9) hat der Stadtrat am 01./21.02.2018 nur den ,Punkt 8 neu“ beschlossen. Dem-
nach wurde die Verwaltung beauftragt, fir die AuRenkommunikation Raumlichkeiten fir
ein Quartiersburo bereit zu stellen.

Diesem Antrag wird entsprochen (Ziff. 7.1).
9. Kreativfeld, Ausgleichsflachennachweis

Fir das Kreativfeld (Anlage 2) ist der B-Plan mit Griinordnung Nr. 1954 am 20.07.2017 in
Kraft getreten. Auf einer Brachflache von ca. 3,3 ha im B-Plan-Umgriff, die Aulienbereich
gemal § 35 BauGB darstellt, wurde Bauland fir eine Schule, eine Kindertageseinrich-
tung sowie fir rd. 325 Wohnungen ausgewiesen. Nach dem Leitfaden ,Bauen im Ein-
klang mit der Natur — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ des Bayerischen Staats-
ministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen (2003) ist hierflir ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich zu leisten. Da weder im Planungsgebiet Kreativquartier noch im na-
heren Umfeld Flachenpotenziale fir den 6kologischen Ausgleich vorhanden sind, soll die-
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ser in einem Okokonto nachgewiesen werden. Durch die Planung wird vor allem in Tro-
ckenstandorte eingegriffen. Fur den Ausgleich ist daher gemaf B-Plan-Begrindung das
Okokonto ,Fréttmaninger Heide* des Heideflachenvereins Miinchener Norden e.V. her-
anzuziehen (Billigungs- und vorbehaltlicher Satzungsbeschluss des Ausschusses flr
Stadtplanung und Bauordnung vom 07.12.2016, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 07634).

Fir den ermittelten Ausgleichsflachenbedarf von 30.359 m? im Okokonto ,Fréttmaninger
Heide“ entstehen der LHM einmalig Kosten fur die Flachenbereitstellung, die Herstellung
und die Entwicklungspflege.

10. Beteiligung anderer Referate

Die Sitzungsvorlage ist mit PLAN und dem BAU — MSE abgestimmt. Der SKA wurde die
Sitzungsvorlage (6ffentlicher Teil) am 20.09.2019 zur Mitzeichnung zugeleitet. Zum Zeit-
punkt der Drucklegung lag die Stellungnahme der SKA noch nicht vor; sie wird nachtrag-
lich Ubermittelt.

11. Beteiligung der Bezirksausschiisse

Zur geplanten Grundstlcksubertragung besteht ein Anhérungsrecht des Bezirksaus-
schusses des 9. Stadtbezirks Neuhausen — Nymphenburg. Der Bezirksausschuss hat
sich in seiner Sitzung am 13.08.2019 mit dem Vorhaben befasst und der Grundsttcks-
Ubertragung auf die MGH zugestimmt.

Das Kreativfeld grenzt unmittelbar an das Kreativliabor an und liegt im 4. Stadtbezirk
Schwabing-West. Im Rahmen der Entwicklung des Kreativquartiers wurde der Bezirks-
ausschuss des 4. Stadtbezirks ebenfalls angehdért. Der Bezirksausschuss hat sich in sei-
ner Sitzung am 31.07.2019 mit dem Vorhaben befasst und der Grundstucksubertragung
auf die MGH einstimmig zugestimmt.

Beide Bezirksausschisse wurden zudem im Rahmen einer aulerordentlichen Sitzung
des Laborbeirats am 18.07.2019 Uber die Inhalte dieser Sitzungsvorlage (6ffentlicher Teil)
informiert (Ziff. 8) und haben einen Abdruck der Vorlage zur Kenntnis erhalten.

12. Unterrichtung der Korreferentin/der Korreferenten und der Verwaltungsbeirate

Die Korreferentin des KR, Frau Stadtratin Boesser, und der Verwaltungsbeirat, Herr
Stadtrat Podiuk, haben jeweils einen Abdruck der Sitzungsvorlage erhalten.

Der Korreferent des RAW, Herr Stadtrat Quaas, der Verwaltungsbeirat fur das Beteili-
gungsmanagement des RAW, Herr Stadtrat Lischka, und der Verwaltungsbeirat fur die
Wirtschaftsférderung des RAW, Herr Stadtrat Schmidbauer, haben jeweils einen Abdruck
der Sitzungsvorlage erhalten.

Der Korreferent des KULT, Herr Stadtrat Quaas, und der Verwaltungsbeirat fur kulturelle
Stadtentwicklung und Stadtteilkultur, Herr Stadtrat Dr. Roth, haben jeweils einen Abdruck
der Sitzungsvorlage erhalten.
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13. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, weil sie le-
diglich der Information des Stadtrats dient.

Antrag der Referentin und der Referenten

1. Der Stadtrat nimmt Kenntnis vom Sachstand zum Kreativlabor sowie vom kunftigen
Konzept mit Handlungsgrundsatzen fiir den Betrieb und die Entwicklung des Kreativ-
labors (Vertragsflache) durch die MGH - Munchner Gewerbehof- und Technologie-
zentrumsgesellschaft mbH insbesondere fir Kunst und Kultur sowie Kultur- und

Kreativwirtschaft.

2. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag

Die endgultige Beschlussfassung Uber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin Der Referent Der Referent

Manuel Pretzl Kristina Frank Clemens Baumgartner Anton Biebl
2. Burgermeister  Berufsm. Stadtratin Berufsm. Stadtrat Berufsm. Stadtrat
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IV. Abdruck von |. mit Ill.
uber das Direktorium HAII/V — Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K.

V. Wv. Kommunalreferat - Immobilienservice - SP-KG

Kommunalreferat

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

II. An
den Bezirksausschuss des 9. Stadtbezirks
den Bezirksausschuss des 4. Stadtbezirks
das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA |l - 22P
das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung HA |l - 50
das Kulturreferat - RL - BM
das Kulturreferat, Abt. 2
das Referat flir Arbeit und Wirtschaft - RS (2x)
das Referat flir Arbeit und Wirtschaft - FB 2 - KuK
das Referat flir Arbeit und Wirtschaft - FB 5 - SG 2
die Stadtkdmmerei
das Baureferat - RG 4
das Baureferat - Miinchner Stadtentwasserung
das Kommunalreferat IM-TKN
das Kommunalreferat IM-GW
das Kommunalreferat IM-ZD-IWA
das Kommunalreferat IM-ZD-VS
das Kommunalreferat IM-KS
das Kommunalreferat IM-VB
das Kommunalreferat IS-KD-AM
das Kommunalreferat IS-KD-GV-N
das Kommunalreferat IS-ZA
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