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. Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrates geman
§ 4 Nr. 9 b der Geschéaftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im Ausschuss fur
Stadtplanung und Bauordnung.

1. Anlass

Das Grolimarktgelande des stadtischen Eigenbetriebes Markthallen Miinchen bedarf
einer umfassenden Sanierung. Dies wird notwendig fur die Aufrechterhaltung des
Betriebs insbesondere zur Behebung funktioneller, bau- und haustechnischer sowie
sicherheitstechnischer Probleme vor allem im Bereich der Statik und des
Brandschutzes.

Angesichts dieser umfangreichen Investitionen stellt sich die Frage nach
unterschiedlichen Betriebs- und Standortalternativen fur das GroRmarktgelande, in die
auch das Gelande des Schlacht- und Viehhofes einbezogen werden sollte.
Grundséatzlich wurden alternative Uberlegungen wie die vollstandige Verlagerung aller
Grolimarktnutzungen, eine Minimalsanierung am bisherigen Standort, die
Nachverdichtung und betriebliche Optimierung im Bereich Gromarkt sowie eine
Teilflachenfreisetzung des Viehhofgelandes in einer referatstibergreifenden
Projektgruppe, bestehend aus dem Kommunalreferat, der Stadtkdmmerei, dem Referat
fur Arbeit und Wirtschaft, dem Baureferat und dem Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung bearbeitet. Dabei wurden die Fragen der Zukunftssicherung der
Markthallen Minchen unter betrieblichen, stadtwirtschaftlichen und stadtplanerischen
Gesichtspunkten einem Abwagungsprozesses unterzogen. Hiermit wird der Stand der
bisherigen Untersuchungen und des bisherigen Abstimmungsprozesses vorgestellt und
eine Standortentscheidung vorgeschlagen.

Die Stadtratsfraktion DIE GRUNEN / Biindnis 90 / RL hat mit inrem Antrag

Nr. 08-14 / A 00741 vom 09.04.2009 (Anlage 1) gefordert, die Minchner Markthallen in
ihrem Kern am Standort bestehen zu lassen und die stadtebaulichen Chancen bei der
Sanierung der Markthallen Miinchen zu nutzen. Das Planungsreferat wurde gebeten, in
enger Abstimmung mit dem Kommunalreferat fur das Gelande der Markthallen und die
nicht mehr benétigten Rangiergleisanlagen des Siidbahnhofs ein stadtebauliches
Gesamtkonzept zu entwickeln und in die umgebenden Stadtviertel zu integrieren.

Auch der Bezirksausschuss des Stadtbezirkes 06 — Sendling hat sich mit seinem
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Antrag vom 06.07.2009 (s. Anlage 2) fuir den Erhalt der GrolAmarkthalle am
traditionellen Standort ausgesprochen.

Mit Threm Antrag Nr. 08-14/A 00877 vom 30.06.2009 (s. Anlage 3) fordert die
Stadtratsfraktion der FDP eine referatsiibergreifende Arbeitsgruppe einzurichten, in der
Vorschlage fir die Sanierung einerseits und flr eine Verlagerung andererseits
erarbeitet werden sollen. Fir die Losung Sanierung- und Teilneubau am bestehenden
Standort und einer Verlagerung mit vollstandigem Neubau sollen Vermarktungserlose
fur alternative stadtebauliche Konzepte des bestehenden Standorts einbezogen
werden.

2. Lage im Stadtgebiet

Die Areale GroBmarkt und Schlacht- und Viehhof liegen ca. 1 km stidwestlich der
Muinchner Altstadt und westlich der Isar, wobei der Stidring der Eisenbahn eine starke
Zasur zwischen den beiden Gebieten darstellt (s. Anlage 4).

Auf dem ca. 27 ha groRen Gelande sudlich der Bahn befindet sich der GroBmarkt, der
als Umschlagplatz fiir Obst, GemUise und Blumen dient. Auf dem GroBmarktgelande
sind neben den Hallen mit direkter Gromarktnutzung auch groBmarktaffine Nutzungen
wie z.B. Fruchtlogistikunternehmen und Bananenreiferei vertreten. Entsprechend der
Nutzungen sind umfangreiche Flachen fiir den ruhenden Verkehr vorhanden.

Das nordlich der Bahn gelegene ca. 12,5 ha grof3e Gelande wird wiederum durch die
ZenettistralRe in die beiden Teilbereiche Schlachthof und Viehhof unterteilt.

Der Gromarkt liegt im Stadtbezirk 6 Sendling, der Schlacht- und Viehhof im
Stadtbezirk 2 Ludwigsvorstadt Isarvorstadt.

Im Osten des GrolRmarktgelandes trennt die fast 4 ha grol3e Liegenschaft der
Stadtwerke, das Heizkraftwerk Sid, das GroBmarktgelande von der Isar.

Eine knapp 5 ha groRe Flache der Bahn, der Glterbahnhof Miinchen Sid, welcher
auch Gleisharfe genannt wird, befindet sich westlich angrenzend zur Grolmartkthalle.

Der im Norden des Schlachthofgelandes angrenzende Bereich ist gepragt durch das
ca. 2 ha grolie Gelande der Bundesagentur fur Arbeit, welches mit dem
Verwaltungsgebaude des Arbeitsamts bebaut ist.

In den anderen angrenzenden Bereichen sowohl im Stadtbezirk Sendling als auch in
der Ludwigsvorstadt Isarvorstadt findet sich Gberwiegend Wohnen, durchmischt mit
kleinteiligen Dienstleistungs- und Gewerbestrukturen.

Verwaltungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen befinden sich insbesondere im Bereich
am Gotzinger Platz sowie in der Pocci- und Ruppertstralde als auch in der
Kapuzinerstral3e.
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Durch die unmittelbare Nahe zum sudlichen Mittleren Ring ist der Grol3markt fir den
Individualverkehr insbesondere den Schwerverkehr sehr gut erschlossen. Allerdings ist
eine direkte Zufahrt fiir Lkws vom Mittleren Ring zum Schlacht- und Viehhofgelande
aufgrund der Lichten Hohe der Bahnunterfihrungen Thalkirchner Stralle und
Tumblingerstralie nur eingeschrankt moglich. Die Schafftlarnstrale ist zur Zeit vom
Mittleren Ring bis zur Einfahrt der Grol3markthalle von der Umweltzone ausgenommen.
Inwieweit diese Ausnahmeregelung bei der Einfihrung der geplanten 2. und 3. Stufe
der Umweltzone erhalten bleibt, ist derzeit nicht absehbar.

Eine direkte Anbindung an die Schiene ist durch den Sudring der Bahn mit dem
Guterbahnhof Mlnchen Sid gegeben; diese Moglichkeit wird derzeit allerdings nicht
genutzt, weil die Bahn keine Logistik fur Lebensmitteltransporte bereitstellt.

Mit dem Offentlichen Personennahverkehr sind die Areale durch die U-Bahnlinien U3
und U6 mit drei Haltestellen, Implerstralle, Poccistralle sowie Goetheplatz, als auch
z. Zt. durch die Buslinien des StadtBusses Nr. 54, 58, 131, 132 und 152 erschlossen.

Aufgrund des nachtlichen Arbeitsbeginns ist eine Erreichbarkeit des Gelandes mit dem
Offentlicher Personennahverkehr fir die Beschaftigten des Gromarktes jedoch
oftmals nicht méglich.

3. Historische Entwicklung

Bereits im Jahre 1878 wurde der Schlacht- und Viehhof, der nach den Planen des
Stadtbaurates Arnold Zenetti erbaut wurde, eroffnet. Damals befand sich das Gebiet
noch vor den Toren der Stadt und wurde nach den neuesten Erkenntnissen der
Hygiene, sowie unter Beachtung der Standortvoraussetzungen Bahnanschluss,
Erweiterungsmadglichkeit, wasserrechtliche Problematik, usw. gebaut.

Der Bau der Grolimarkthalle erfolgte 34 Jahre spater im Jahre 1912, der Bau des
denkmalgeschutzten Kontorhauses 1 folgte im Jahre 1927.

Im zweiten Weltkrieg entstanden umfangreiche Zerstérungen sowohl im Bereich des
Schlacht- und Viehhofes als auch im Bereich des Gro3marktes. Die verschonte
historische Bausubstanz ist nahezu unverandert geblieben. Die tibrigen Gebaude
wurden spater gebaut.

Im Jahre 1953 wurde im Bereich der GroBmarkthalle das Kontorhaus 2 errichtet und
1959 baulich erweitert.

Im Schlachthofbereich wurde zuletzt 1962 der Verwaltungstrakt an der Thalkirchner
Stralde wieder errichtet. Nachdem sich der Stadtrat 1964 fir eine Erneuerung des
Schlachthofes an der alten Stelle und somit gegen eine Verlagerung an den Stadtrand
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aussprach, wurden in den 70er Jahren unter anderem eine Rinderschlachthalle und
Kuttelei, je ein Rinder- und Schweineklhlhaus und ein Fleischmarktgebaude neu
errichtet.

Im Jahre 1994 befasste sich der Stadtrat im Beschluss der Vollversammlung vom
23.03.1994 abermals mit der Standortfrage des Schlacht- und Viehhofs und sprach
sich wiederum flr einen Verbleib am jetzigen Standort aus.

Denkmalschutz

Auf dem Areal des Gro3marktes sowie des Schlacht- und Viehhofes sind viele
Liegenschaften in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege
aufgefiihrt (Anlage 5). Auch in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem Gesamtareal
befinden sich viele denkmalgeschitzte Gebaude.

Der Umgang mit dem Thema Denkmalschutz spielt daher sowohl bei Uberlegungen zu
einer Umnutzung wie auch bei einem Verbleib der Nutzungen eine wesentliche Rolle.

4. Rahmenbedingungen
4.1 Stadtebauliche Situation

Sowohl der Gromarkt als auch der Schlacht- und Viehhof waren bei ihrer Griindung
noch am Stadtrand von Miinchen gelegen. Nach der Ausbreitung der Stadt und dem
damit verbundenen Einwachsen der Areale ins Stadtgebiet stellen diese Bereiche -
wenn auch relativ isolierte - Teile der Innenstadt dar.

Sie dienen seit ihrer Griindung und auch heute noch der Versorgung der Miinchner
Bevolkerung mit frischen Lebensmitteln und bilden fiir das einschlagige
Lebensmittelgewerbe (Grofthandel, Einzelhandel, Metzgereien, Schlacht- und
Zerlegebetriebe, Lebensmittelmarkte) eine wichtige und zentrale Handels- und
Einkaufsplattform.

Auf der einen Seite hat sich in einer sehr glnstigen zentralen Lage eine fiir Miinchen
wichtige Infrastruktur fir die Versorgung entwickelt, der so genannte ,Bauch von
Munchen®.

Auf der anderen Seite gehen aber von den ausgeiibten Nutzungen nicht unerhebliche
Belastungen fur die angrenzenden Quartiere aus. Dies betrifft neben dem Ziel- und
Quellverkehr zusatzlich im Bereich des Schlacht- und Viehhofes auch
Geruchsemissionen.
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Die Akzeptanz in den anliegenden, stark durch Wohnnutzung gepragten Bereichen ist
jedoch relativ hoch. Dies liegt vermutlich in den kleinteiligen wirtschaftlichen
Verflechtungen begrindet, aber auch auch darin, dass viele Beschaftigte des
GroBmarktes und des Schlacht- und Viehhofes in einem der beiden Stadtbezirke
Sendling oder Ludwigsvorstadt Isarvorstadt wohnen.

Stadtebaulich gesehen hat das Gesamtgelande in der jetzigen Form der Isolierung und
mit seiner Lage am Eisenbahnring-Siid eine deutliche Barrierewirkung zwischen den
angrenzenden Quartieren.

Daneben ist das Gelande auch nahezu vollstandig versiegelt und tragt stadtklimatisch
zur Férderung der Uberwérmung der Innenstadt und seiner Randgebiete bei.

Als ein wesentliches Problem stellt sich der baulich sehr marode Zustand der Hallen
sowie der ErschlieRungsstrukturen dar, der nachfolgend unter Punkt 4.3 genauer
erlautert wird.

Auch ist die Frage eventuell vorhandener Altlasten im Gesamtgebiet und der
erforderliche Umgang mit ihnen zu klaren.

Bei der weiteren Uberplanung sind auch Artenschutzbelange zu beachten, da sich
entlang der Werksgleise gem. Europarecht streng geschitzte Tierarten angesiedelt
haben.

Nutzungen und Bindungen

Die verschiedenen Areale weisen unterschiedliche Nutzungen, Bindungsarten und
Bindungsdauern auf. Insbesondere die Restlaufzeiten der Bindungen ist fir die kurz-,
mittel- oder langfristige Verfugbarkeit der Flache von Interesse.

Im Bereich des GroBmarktes und des Viehhofes ist der weit iberwiegende Teil der
Objekte nicht privatrechtlich vermietet oder verpachtet, sondern durch Verwaltungsakt
offentlich-rechtlich zugewiesen. Das bedeutet, dass die Zuweisung

gem. § 5 Abs. 3 Ziff. 5 der Markthallensatzung insbesondere nur widerrufen werden
kann, wenn die zugewiesenen Objekte fiir bauliche Anderungen, im éffentlichen oder
betrieblichen Interesse liegenden Zwecke unabweisbar bendtigt werden.

Im Schlachthof sind zudem durch Erbbaurechtsvertrage Bindungen bis 2040 gegeben.
Im GroRBmarkthallenbereich sind Flachen insbesondere an die ehemalige
Amtsspedition (heutiges Lebensmittellogistikunternehmen) zur Bebauung vergeben
worden. Die Laufzeiten fiir diese Uberlassungsvertréage gehen bis 2030 bzw. 2037.
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GroRmarktgelande

Der Kernbereich des GroRmarkthallengelandes (s. Anlage 6) ist mit der urspriinglichen
GroBmarktnutzung in der Gartnerhalle, Gromarkthalle und im Blumengro3markt
belegt. Die z.T. sehr kleinteilig vergebenen einzelnen Stande werden u.a. auch von in
der Region Munchen produzierenden Handlern betrieben.

Die Kunden kommen zum groten Teil direkt aus Miinchen. Im Zeitraum Dezember
2008 bis April 2009 wurden fur die GroRmarkthalle (ohne Blumengrof3imarkt) ca. 2.200
Kundenausweise verkauft. Uber 900 der in diesem Zeitraum verkauften
Kundenausweise wurden von Kunden aus dem Stadtgebiet Minchen erworben und
fast 500 Ausweise von Kunden aus dem Landkreis Munchen.

Die Kontorhauser 1 und 2 sind zur Buronutzung vermietet. Die Blros sind
insbesondere an Firmen aus dem Lebensmittelbereich und an branchenaffine Firmen
(z.B. Laborbetreiber, EDV-Firmen, Dolmetscher) vergeben. Soweit Platz vorhanden ist,
sind auch branchenfremde Berufsgruppen (z.B. Architekten, Bliros aus dem
Medienbereich etc.) aufgenommen.

Diese Mischung von Dienstleistern vor Ort hat dazu beigetragen, dass auf dem
Grolimarkthallengelande ein gut funktionierendes Handelsnetz entstanden ist.

In dem ehemaligen Postgebaude sind neben wenigen Wohnungen, wie in den
Kontorhausern, Uberwiegend Blronutzungen vertreten. Es wird aber auch einer
alteingesessenen gastronomischen Nutzung nachgegangen. Weitere groBmarktaffine
Nutzungen sind ebenfalls auf dem Gelande vertreten, so z.B. eine Feinkosthalle, ein
Grollhandelstrakt mit Bananenreiferei sowie siddstlich der Hallen 1-4 eine Ladenreihe
mit einer Anzahl kleinerer GroRhandels-Laden. Die Lagerraume, die sich in
unterschiedlichster Gréfenordnung im Keller der GroRmarkthallen befinden, stehen
insbesondere den Hallenfirmen zur Verfligung, werden aber auch an deren Kunden
vermietet.

Ein grof3er Bereich des Gro3marktgelédndes wird auch fur den ruhenden Verkehr der
Grolimarkthalle verwendet. Die grolde Aufstellflache fir Lkws ist notwendig zur
Uberbriickung der Lkw-Ankunftszeit bis zu den Betriebszeiten der Gromarkthalle,
aber auch damit die Lkw-Fahrer die gesetzlich vorgeschriebenen Ruhezeiten einhalten
kénnen. Oftmals ist verderbliche Ware geladen, so dass die Fahrzeuge mit laufendem
Kihlaggregat parken missen, was neben der An- und Abfahrt zusatzlich nicht
unerhebliche Gerduschemissionen mit sich bringt. Zusatzlich sind fur den Kunden- und
Ladeverkehr umfangreiche Flachen vor zuhalten.

Ein grofier Teil des Restgelandes wird durch ein Lebensmittellogistikunternehmen
belegt, welches seit dem Jahre 1912 bereits als ,Amtsspedition auf dem
Grollmarktgelande ansassig ist. Die Grundstiicksflachen fiir drei Umschlaghallen und
ein Tiefklhlhaus, in denen insbesondere die Hallenfirmen ihre Zusatzlager haben, sind
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der Firma langfristig Uberlassen und stehen somit bis ins Jahr 2030 bzw. 2037 nicht zur
Disposition. Die Tatigkeit dieses Lebensmittellogistikunternehmens ist mit der
GroRBmarktnutzung so eng verflochten, dass diese beiden Nutzungen nur gemeinsam
betrachtet werden kénnen.

Schlachthof

Auf dem Areal (s. Anlage 7) befinden sich die drei Kernbereiche Schweineschlachtung,
Groldviehschlachtung (Rinder) und der Fleischmarkt mit jeweils Erbbaurechten bis zum
Jahr 2040, so dass das Gelande erst langfristig verfiigbar ist.

Damit ist das Schlachthofgelande im Gegensatz zum Grol3markthallengelénde zeitlich
in seinem Bestand begrenzt.

Diese Bereiche sind flankiert von einer Vielzahl brancheneinschlagiger Handels- und
Handwerksbetriebe mit mulikultureller Angebotspalette. Zur Thalkirchner Straf3e hin
befindet sich zudem ein grol3er Verwaltungstrakt, in dem u.a. Dienststellen des
Kreisverwaltungsreferates und des Schulreferates sowie Einzelblros fur externe
Firmen untergebracht sind.

Viehhof

Der Viehhof (s. Anlage 7) wurde einst als Markt- und Umschlagplatz flr den
Lebendviehhandel genutzt. Diese Nutzung wird aber seit dem Jahr 2007 nicht mehr
ausgeubt.

Auf dem Gelande befinden sich heute verschiedene gewerbliche Nutzungen, wie z.B.
Fleisch- und Wurstwarenproduktion, diverse Fisch- und Feinkosthandler aber auch ein
Darmhandler und verschiedene Wein- und Spirituosenhandler sowie Metzgerei- und
Gastronomiebedarfsfirmen.

Auch hier sind viele Flachen &ffentlich-rechtlich zugewiesen. Die Vorgaben der
Markthallen-Satzung zur Beendigung der Zuweisungen sind deshalb zu beachten
(vgl. Kapitel 4.1 Nutzungen und Bindungen).

Im Ubrigen haben die Nutzer befristete bzw. ordentlich kiindbare Mietvertrage, was
diesen Bereich im Vergleich zu den anderen Arealen am ehesten verfugbar macht.

Parallel zu den Gleisen des Sldrings, in der Nahe der ehemaligen Viehverladerampe,
ist aus hygienischen Griinden eine zum Schlachthofareal gehérende Lkw-Waschanlage
untergebracht. Diese Waschanlage musste bei einer Umnutzung des Viehhofgelandes,
in Verbindung mit einem Verbleib der Schlachthofnutzung, erhalten bleiben oder verlegt
werden.
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4.2 Zusammenhang mit iibergreifenden Planungen

Flachennutzungsplan

Im geltenden Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung sind die Areale
des GroRmarktes sowie des Schlacht- und Viehhofes als ,Sondergebiet gewerblicher
Gemeinbedarf” dargestellt. Im integrierten Landschaftsplan ist der westliche Teil des
Grolimarktgelandes mit ,Vorrangigen MaRhahmen zur Verbesserung der
Grunausstattung® Uberlagert, der ostliche Groimarktbereich sowie das Schlacht- und
Viehhofareal mit ,Mallnahmen zur Verbesserung der Griinausstattung®.

Dabei werden in erster Linie strukturelle Verbesserungen auf den Flachen selbst
angestrebt, wie die Schaffung 6ffentlicher Durchgange, alleeartige Straflenbegriinung
sowie Fassaden- und Dachbegriinung.

Im Bereich der Wackersberger Stralle / Arzbacher Stral3e ist eine ortliche
Grinverbindung mit Zugang zur Isar dargestellt. Damit werden auch Verbesserungen
der Erreichbarkeit des Isarraumes fur die sehr schlecht mit Freiflachen ausgestatteten
Wohngebiete westlich des Planungsgebietes angestrebt.

Im westlichen GrolRmarktbereich, parallel zur Schaftlarnstralie ist eine Hangkante
gekennzeichnet.

Entlang des Eisenbahnsuidrings ist eine ,Ubergeordnete Griinbeziehung“ dargestellt.
Die Gleisharfe sowie die Bahnflachen selber sind als Bahnanlagen dargestellit.

Rechtsverbindliche sowie in Aufstellung befindliche Bebauungsplane, formelle
Planungen

Aufstellungsbeschluss Nr. 1780

Fir den Bereich zwischen Lagerhausstralde, Schaftlarnstral3e, Lenggrieser Stralle,
Arzbacher und Thalkirchner StraRe wurde mit Vollversammlung des Stadtrates vom
05.04.1995 die Anderungs des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines
Bebauungsplanes beschlossen.

Als Planungsziele wurden u.a. die Erarbeitung eines raumlich-funktionalen Konzepts
fur die Entwicklung dezentraler Glterverkehrszentren und eine Untersuchung zur
langerfristigen Klarung und Sicherung der gewerblichen Gemeinbedarfsflache
Grolimarkthallengelande formuliert.

Fortfiihrung des Beschlusses dezentraler Giiterverkehr (GVZ-Konzept)

Im Rahmen des Grundsatzbeschlusses vom 28.01.2004 zur Fortschreibung des
dezentralen Guterverkehrs (GVZ-Konzept) wurde auch das benachbarte Areal der
Gleisharfe untersucht. Fir ein eigenstandiges Guterverteilzentrum soll das Areal der
Gleisharfe nicht weiter weiterverfolgt werden. Allerdings soll bei den Uberlegungen fiir
den Guterumschlag der Grolimarkthalle langfristig wieder starker die Nutzung der
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Schienenanbindung verfolgt werden.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 1780a

Im Bereich der Amtsspedition gilt der einfache Bebauungsplan Nr. 1780a vom
10.05.1996. Dieser setzt ein Sondergebiet Grolimarktgelande und
Guterverkehrszentrum fest, das zur Unterbringung von Einrichtungen und Anlagen fiir
den Warenumschlag mit Lebensmitteln und Blumen und zur Abwicklung des
Trailerzugbetriebes dienen soll (Hinweis: Trailerzugbetrieb zwischenzeitlich
aufgegeben).

Derzeit in Aufstellung befindlicher Bebauungsplan Nr. 2004

Die Vollversammlung des Stadtrates billigte am 22.04.2009 die Anderung des
Flachennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung flr den Bereich 1/29
Gotzinger Platz / Thalkirchner Stralte (6stlich) zwischen Kochelsee- und Kénigsdorfer
Stralle sowie den Entwurf des Bebauungsplans mit Grinordnung Nr. 2004. Die
offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch erfolgte in der Zeit vom
20.05. - 22.06.20009.

Dabei soll am Gotzinger Platz in einer Baullicke, auf dem sich derzeit ein Parkplatz der
Markthallen mit 150 Stellplatzen befindet, Baurecht fir eine Moschee geschaffen
werden. Die entfallenden Stellplatze sollen in einem neu zu errichtenden Parkhaus an
der Kdénigsdorfer Stral’e untergebracht werden.

Sonstige informelle Planungen

Ausbau Siidring

Im Zuge des notwendigen Ausbaus der S-Bahn Stammstrecke ist der S-Bahn-Siidring
im Nahverkehrsplan als Option zum zweiten S-Bahn-Tunnel offen gehalten.

Bei einem moéglichen Ausbau des DB-Sudringes zu einer S-Bahn-Stidumfahrung als
Entlastung der Stammstrecke ware ein zusatzlicher S-Bahn-Haltepunkt vorgesehen,
der mit dem U-Bahnhof Poccistrale verknlpft werden konnte. Der Ausbau des
Sudrings stellt keine Voraussetzung fir eine potenzielle Nutzung bzw. Umnutzung der
Areale dar.
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4.3 Markthallen Miinchen
4.3.1 Bisherige Situation

Am 01.01.2007 fusionierten die beiden Eigenbetriebe ,Schlachthof Minchen“ und
,GroBmarkt Miinchen® zu dem Eigenbetrieb ,Markthallen Miinchen®. Sie sind der
gréfite kommunale Gromarkt in Deutschland und liegen europaweit in der
Spitzengruppe zusammen mit Mailand und Barcelona.

Sie bilden ebenso die grofite GroRhandelsplattform fir mehr als 120 Gro3handler und
Fruchthandelsagenturen mit Betriebssitz in Miinchen. Diese Bedeutung flr die
stadtischen Gewerbesteuereinnahmen ist bei Gesamtbetrachtung der Wertschépfung
der Grofimarkthalle und des Schlachthofes mit seinen Wurst- und
Lebensmittelfabrikationen sowie den Fisch- und Feinkostfirmen zu bericksichtigen.
Insgesamt wird zusammen mit den vier Lebensmittelmarkten im Miinchner Stadtgebiet
das vollstandige Lebensmittelangebot abgedeckt. In Erflllung des satzungsgemafien
Auftrages zur Versorgung der Miinchner Bevoélkerung mit hochwertigen, gesunden und
frischen Lebensmitteln und Blumen generieren die mehr als 500 Firmen in den
Betriebsteilen Schlachthof und GroRBmarkthalle einen geschatzten jahrlichen Umsatz
von 1,5 — 2,0 Milliarden € und bieten mehr als 3.000 Menschen einen Arbeitsplatz.
Hinzu kommen die rund 300 Firmen, sowie deren Arbeitsplatze und Umsatze auf den
vier festen Lebensmittelmarkten in Minchen (Viktualienmarkt, Pasinger
Viktualienmarkt, Elisabethmarkt, Markt am Wiener Platz) sowie den 41 Wochen- und
Bauernmarkten.

Der allgemeine Standard der Bausubstanz ist gepragt zum einen durch die historische,
zum Teil denkmalgeschltzte Bausubstanz, die in erheblichem Umfang noch auf die
Bau- und Anfangszeit beider Betriebe zuriickgeht und zum anderen durch
Wiederaufbauten nach den erheblichen Kriegszerstérungen, die mit den damals zur
Verfigung stehenden finanziellen Mitteln und technischen Standards erfolgten.

In konkurrierenden deutschen GroRmarkten finden die Mieter inzwischen baulich und
logistisch deutlich modernere und bessere Rahmenbedingungen vor, die rationelle
Geschaftsabwicklungen unterstitzen und sich auf die Kostenstruktur der
Gewerbetreibenden positiv auswirken.

Fir Minchen hingegen wirkt sich die vorhandene Situation folglich auch auf die
Geblhrengestaltungsspielraume aus.

Neben der zum Teil stark sanierungsbediiftigen Bausubstanz sind zum anderen
Vorgaben des Brandschutzes sowie der Statik zwingend zu erflllen, da ansonsten
zumindest mit einer partiellen Schliefung des Betriebes zu rechnen ist. Hier wurde
festgestellt, dass die Nutzung im jetzigen Zustand ohne grundlegende Sanierung nur
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noch hochstens fiunf Jahre aufrecht erhalten werden kann.

Beide Betriebsteile, Schlacht- und Viehhof und Gromarkthalle bzw. die fusionierten
Markthallen Miinchen haben zwar Jahr fir Jahr erhebliche Bauunterhaltsarbeiten
durchgefuhrt, die sie, teils (vor der Rechtsformanderung in einen Eigenbetrieb) im
Verbund mit stadtischen Betriebszuschlissen, aus dem Gebihrenaufkommen finanziert
haben. Allein im Durchschnitt der letzten zehn Jahre waren dies fir beide Betriebsteile
nur fir den Gebaudeunterhalt, also ohne technische Unterhaltung der
Schlachtanlagen, rund 2,7 Mio. € pro Jahr, das waren nur in diesem
Betrachtungszeitraum insgesamt 27 Mio. €. Mit diesen Unterhaltsaufwendungen
konnte jedoch im Sinne einer investiven SanierungsmafRnahme die Bausubstanz nicht
grundlegend und nachhaltig verbessert werden. Ebenso konnten hiermit dartber
hinausgehende Ertichtigungsmafnahmen im Brandschutz oder in der Statik nicht
erfolgen. Im Schlachthof jedoch wurden aufgrund der standig scharfer werdenden
Hygieneauflagen vorhandene Mittel vor allem in die Schlacht- und Zerlegebereiche
investiert, die heute im Erbbaurecht vergeben sind.

4.3.2 Sanierungs- und Modernisierungsbedarf und -kosten

Ende der 80er Jahre erfolgte die so genannte Generalsanierung der Gro3markthalle.
Der Schwerpunkt der Sanierung war die Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur
innerhalb wie aul3erhalb der Hallen 1-4 und erforderte Investitionen in Héhe von

33 Mio. DM.

Zehn Jahre spater, Ende der 90er Jahre, wurde die Briicke iber der Tumblinger Stralle
saniert (ca. 800.000 €), 2008 wurde mit dem ersten Sanierungsabschnitt des
Kontorhauses 1 begonnen (ca. 3,9 Mio. €) und das Gaststatten- und Postgebaude
erfuhr ebenfalls 2008 eine grundlegende Renovierung (ca. 400.000 €). In den Jahren
2000 bis 2003 wurde der so genannte Fruchthof, ein Wohn- und Gewerbeobjekt der
sich in unmittelbarer Nachbarschaft zur Gro3markthalle befindet, generalsaniert

(ca. 10 Mio. €).

Bei verschiedenen Anlagen, deren Substanz zum Teil noch aus der Grinderzeit
stammt, ist in den nachsten Jahren objektibergreifend, sowohl mit dem laufenden
Betrieb als auch mit anderen baulichen OptimierungsmalRnahmen vernetzt, den
funktionellen, bau- und haustechnischen sowie auch sicherheitstechnischen
(Brandschutz und Statik) Anforderungen nachzukommen. Nur Uber Bauunterhalts- und
punktuelle Sanierungsaufwendungen lassen sich auf Dauer Funktion und
Betriebssicherheit nicht mehr aufrecht erhalten, obwohl hierflir in den Jahren 2005 bis
einschlief3lich 2008 im Erfolgs- und Vermdgensplan insgesamt rund 12 Mio. €
aufgewendet werden mussten.
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Im Bereich des Schlachthofs wurden umfangreiche Erneuerungen lediglich in den
mittlerweile im Erbbaurecht vergebenen Schlacht- und Kiihlbereichen durchgefihrt.
Zusatzlich konnten Uber das so genannte Altlastenpaket mit einem Umfang von

3,9 Mio. € im Schlachthof substanzerhaltende UnterhaltsmaRnahmen durchgefiihrt
werden.

4.3.3 Auswirkungen auf die kiinftigen Geblhrengestaltung

Fir die nun anstehenden Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen ist mit
Folgekosten in erheblicher Gré3enordnung zu rechnen.

Hinsichtlich der finanziellen Situation der Markthallen sind das bisherige Gebuhren-
und Entgeltaufkommen der beiden bzw. des fusionierten Eigenbetriebs und die
moglichen Refinanzierungsbeitrage in der Zukunft zu betrachten. Zu berlcksichtigen ist
hierbei, dass die Gebuhrengestaltung des damaligen Schlachthofes bis zur — nur mit
erheblichen Anstrengungen zu erreichenden — zukunftssichernden Privatisierung der
Groldvieh- und Schweineschlachtung sowie des Zerlegebetriebes durch die
Konkurrenzsituation mit anderen kommunalen oder subventionierten privaten
Schlachthéfen bestimmt war. Der Schlachthof musste gegentiber den Schlachtkunden
schon aus Griinden der Anlagenauslastung konkurrenzfahig sein. Auch der
Grolimarkthalle waren und sind durch den gewerblichen privaten Mietmarkt bei der
Gebuhrengestaltung deutliche Grenzen gesetzt. Darliber hinausgehende
Geblhrensatze waren den Gewerbetrieben bei dem gebotenen Standard weder in
wirtschaftlicher Hinsicht vermittelbar noch waren sie konkurrenzfahig.

In diesem Zusammenhang ist aber auch darauf hinzuweisen, dass mit den
ausschlie3lich bausubstanzverbessernden, denkmalschutzbedingten oder
Brandschutz- und Statik-Malinahmen allein fiir die Gewerbetreibenden noch keine
funktionalen und somit wirtschaftlich relevanten Verbesserungen entstehen.

4.3.4 Businessplan, wirtschaftliche Aussichten

Die Markthallen Miinchen haben eine Unternehmensberatungsgesellschaft mit der
Erstellung eines Businessplans beauftragt, der eine wesentliche Grundlage flir das
nach diesem Grundsatz- und Standortbeschluss in einem nachsten Schritt zu
erarbeitende Sanierungskonzept einschlie3lich einer Nachverdichtung darstellen wird
(siehe Ziffer 2 des Antrag der Referentin). Der Businessplan soll auf Basis bereits
bestehender und noch zu erstellender Untersuchungen eine umfassende Ist-Analyse
(Starken / Schwachen / Chancen / Risiken) beinhalten. Zu berticksichtigen sind dabei
sowohl die innere Organisation der Markthallen Mlinchen als auch deren Vernetzung
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mit den verschiedenen Stakeholdern (Umfeldanalyse).

Ebenso ist das Branchenumfeld in die Analysen einzubinden. Auf der Basis einer
ausfiuhrlichen Ist-Analyse ist ein Sollzustand zu definieren, der ein erfolgreiches
Agieren der Markthallen Minchen in der Zukunft ermdglicht.

Zentrale Ausrichtung der Konzeption ist die langfristig angelegte Konkurrenzfahigkeit
und damit Zukunftssicherung der Markthallen Minchen. Aus dem Abgleich zwischen
der Ist-Analyse und dem optimalen Sollzustand ist ein konkreter Malinahmenplan zu
generieren, um den definierten Sollzustand zu erreichen. Hier sind konkrete
Umsetzungspakete und Schritte zu erarbeiten, die durch die Markthallen Miinchen
umgesetzt und realisiert werden kénnen. Es ist vor allem herauszuarbeiten, inwieweit
die der Zukunftssicherung zu Grunde liegenden Investitionsvorhaben bzw. der dahinter
liegende Finanzierungsbedarf durch Eigenleistung der Markthallen Minchen
mitgetragen werden kann.

Wesentliche Untersuchungsbereiche werden die Standortanalyse, Immobilienbestand
und Instandhaltungsstau, Infrastruktur, Geschaftsmodell unter Berlicksichtigung der
vertraglichen Bindungen, Marktposition und Finanzen sein.

Die Finanzierung des Business Plans erfolgt durch die Markthallen Minchen.
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5. Stadtentwicklungsplanerische Abwagung

Ausgehend von der in den vorangegangenen Punkten 1-4 dargelegten betrieblichen
und stadtebaulichen Situation wurde die Verwaltung von Herrn Oberbilrgermeister Ude
beauftragt, dem Stadtrat einen Grundsatzbeschluss zur Zukunft der Markthallen
Minchen vorzulegen und dabei auch die Standortfrage zu klaren.

Dazu wurde eine referatsiibergreifende Projektgruppe, bestehend aus
Kommunalreferat, Stadtkdmmerei, Referat fur Arbeit und Wirtschaft, Baureferat und
Planungsreferat einberufen, die die fur eine Standortentscheidung relevanten Kriterien
gemeinsam erarbeitet und bewertet hat.

Dazu wurden verschiedene Entwicklungsmoglichkeiten in Form von Szenarien
betrachtet.

Szenario A: Vollstandige Verlagerung aller Nutzungen, Neubau an anderer Stelle
Szenario B: Beibehaltung des Status Quo, Minimalsanierung

Szenario C: Nachverdichtung, Optimierung Bereich Grolmarkt

Szenario D: Teilflachenfreisetzung Viehhofgelande

In einem ersten Schritt werden die Szenarien beschrieben und hinsichtlich ihrer Vor-
und Nachteile aus stadtplanerischer, stadtwirtschaftlicher und betrieblicher Sicht
qualitativ bewertet. Eine Gegenulberstellung aufgrund quantifizierter Betrachtungen,
insbesondere in finanzieller Hinsicht ist erst moglich, wenn weitere Untersuchungen
erfolgt, sowie Detailkonzeptplane erarbeitet worden sind. Dies erfolgt in einer
Grobanalyse im Businessplan und anschlieRend beim Auftrag flr Untersuchung und
Vorplanung (s. Kapitel 6).

5.1 Umgriff der Planungsiiberlegungen (s. Anlage 5)
Untersuchungsbereich

Das zu betrachtende Gelande ist insbesondere aufgrund der aufgezeigten Nutzungen
und Bindungen (vgl. Punkt 4.1) nicht als homogen zu bezeichnen. Dies macht eine
Differenzierung des Gelandes in die Teilbereiche Gromarkthalle mit Teilbereich
Lebensmittellogistikunternehmen, Schlachthof und ehemaliges Viehhofgelande
erforderlich.

Im Kern der Betrachtungen stehen das GroRmarktgelande einschlie3lich
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Lebensmittellogistikunternehmen und das Gelédnde des ehemaligen Viehhofs, da das
Schlachthofareal aufgrund der existierenden Erbbaurechtsvertrage, welche
Uberwiegend eine Bindung bis ins Jahr 2040 festsetzen, nur eine langfristige Option
darstellt.

Erweiterter Untersuchungsbereich

Bei kiinftigen detaillierten Uberlegungen zur Entwicklung des GroRmarktes und des
Schlacht- und Viehhof sollten darlber hinaus verschiedene angrenzende Flachen in
die Planungsiberlegungen einbezogen werden. Hierbei handelt es sich im Einzelnen
um:

Das Areal des Arbeitsamtes in der Kapuzinerstral3e, welches nérdlich an den
Schlachthof anschlief3t. Dort bestehen derzeit bei der Eigentiimerin, einer 100% igen
Tochter der Bundesagentur fiir Arbeit, ebenfalls Uberlegungen eine wirtschaftliche
Umstrukturierung durchzufihren.

Die Flache des Heizkraftwerkes Siid, die dstlich an den GroRmarkt angrenzt. Sie
befindet sich im Eigentum der Stadtwerke Minchen.

Der Guterbahnhof Minchen Siid, die so genannte Gleisharfe, der westlich an die
Grollmarkthallen anschliefdt. Er wiirde bei einer moglichen Entwidmung der Flache
eine potentielle zusatzliche Flachenressource darstellen.

Die so genannte ,Sortieranlage, die friher der Sortierung der Lebensmittel des
Grollmarktes diente und die sich im Eigentum der Markthallen Miinchen befindet. Sie
beherbergt heute neben kleinteiliger gastronomischer Nutzung Lagerflachen fur Obst-
und Gemisestandbesitzer und stellt ein wesentliches Schnittstellengrundstiick zum
Stadtbezirk Sendling dar.
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5.2 Szenarien / Nutzungsalternativen
5.2.1 Szenario A: Vollstiandige Verlagerung, Neubau an anderer Stelle

Dieses Szenario befasst sich mit der Mdglichkeit einer vollstandigen Verlagerung der
Nutzungen, so dass die freiwerdenden innerstadtischen Flachen einer Verwertung
zugefuhrt werden kdnnten.

Nach gegenwartigen Bestandsermittlungen muisste ein neuer Standort folgende
Anforderungen erflillen:

Die derzeit zur Verfigung stehende Flachengrofe fur Nutz- und Verkehrsflachen der
Grol3markthalle inklusive der Umschlaghallen und der Spedition des
Lebensmittellogistikunternehmens betragt ca. 212.000 m2. Fur Firmen aus dem
Schlachthof betragt die Nutz- und Verkehrsflache ca. 44.000 m>.

Bei Unterstellung einer Optimierung bei Neubau ergibt sich ein Gesamtflachenbedarf
von rund 20 ha.

Ein Verlagerungsstandort musste sowohl fur die ortlichen als auch fur die Uberértlichen
Kunden und Lieferanten gute Anfahrmdglichkeiten bieten, wie z.B. Anschluss an die
Bundesautobahn, den Mittleren Ring, sternférmige Verteilungsmaoglichkeit. Auch ist die
Erreichbarkeit des Gelandes fir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu gewahrleisten
(ungewohnlich frihe Betriebszeiten). Um langfristig wieder starker die
Schienenanbindung fiir den Guterumschlag der Grofdmarkthalle nutzen zu kénnen,
sollte zudem eine direkte Anbindung an die Schiene bestehen.

Auch ist bei einer Ansiedlung auf einem neuen Areal aufgrund der diversen Emissionen
und insbesondere des starken Fahrverkehrs auf die Vertraglichkeit mit Nutzungen der
unmittelbaren Umgebung zu achten.

Verlagerung des GroBRmarktes innerhalb des Stadtgebietes
Das Planungsreferat hat denkbare Standorte im Stadtgebiet Uberschlagig gepruft und
im Folgenden stichpunktartig dargestellt:

1. Hofbrauallee — Riem

GesamtgroRRe ca. 15 ha, ca. die Halfte in stadtischem Besitz, Flachennutzungsplan:
Gewerbegebiete (GE), Autobahnanschluss, Bahnanschluss mdéglich.

Verflgbarkeit: bislang fur Giterverteilzentrum-Ost, Hofbrauerweiterung und
Erweiterung Umschlagbahnhof vorgesehen.
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2. Ehemaliges Ausbesserungswerk Freimann

GesamtgrofRe ca. 13 ha, kein stadtischer Besitz, Flachennutzungsplan: Sondergebiet
gewerblicher Gemeinbedarf (SOGE), Anbindung Uber Heidemannstrale an
Bundesautobahn A 9, Bahnanschluss mdglich.

Verflgbarkeit: stark eingeschrankte Nutzbarkeit durch Denkmal- und Biotopschutz,
Planung fir ein Mode-Grof3handelszentrum.

3. Ehemaliges Ausbesserungswerk Neuaubing

GesamtgrofRe ca. 30 ha, kein stadtischer Besitz, Flachennutzungsplan: Bahnflache
(BAHN), neue Stralkenanbindung tber Gewerbegebiet-Freiham erforderlich,
Bahnanschluss eingeschrankt maoglich.

Verfligbarkeit: stark eingeschrankte Nutzbarkeit durch Biotopschutz und benachbarte
Wohnbebauung, Eigentimer plant Wohn- und Gewerbenutzung.

4. Ehemaliges Virginia - Depot

GesamtgrofRe ca. 30 ha, kein stadtischer Besitz, Flachennutzungsplan: Sondergebiet
Landesverteidigung (SOLV), StralRenanbindung musste verbessert werden,
Bahnanschluss maglich.

Verflgbarkeit: stark eingeschrankte Nutzbarkeit durch Biotopschutz, Teilflachen bereits
an Minchner Stadtentwasserung und das Technische Hilfswerk vergeben.

5. MiihlangerstraBe — Langwied

GesamtgrolRe ca. 45 ha, wenige Teilflachen in stadtischem Besitz,
Flachennutzungsplan Landwirtschaft (LW) (Gewerbe (GE) geplant),
Autobahnanschluss, kein Bahnanschluss.

Verfligbarkeit: ca. 15 ha flr Brauereiverlagerung vorgesehen, viele Einzeleigentiimer,
Einschrankung durch bestehende Splittersiedlung.

6. Ludwigsfelder StraRe siidlich

GesamtgroRe ca. 18 ha, wenige Teilflachen in stadtischem Besitz,
Flachennutzungsplan: Industriegebiet (Gl), Anbindung tber Dachauer Stralle an
Bundesautobahn A 99, Bahnanschluss mdglich.

Verfligbarkeit: viele Einzeleigentimer, teilweise vorhandene Gewerbenutzung.

Aufgrund der erforderlichen Flachengrélie reduziert sich die Auswahl der Standorte.
Auch die verbleibenden Standorte weisen viele Restriktionen und Nachteile, vor allem
im Hinblick auf die Verfligbarkeit und die verkehrliche Erreichbarkeit auf. Die
Moglichkeit einer Verlagerung der GroRmarktnutzung innerhalb des Stadtgebietes wird
deshalb derzeit als wenig aussichtsreich beurteilt.
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Verlagerung des GroBmarkts auerhalb des Stadtgebietes

Alternativ zu einer Verlagerung des Gro3markts innerhalb des Stadtgebietes wurde in
der Projektgruppe die Moglichkeit seiner Verlagerung auf einen Standort auf3erhalb der
Stadt diskutiert.

Es bestand Einigkeit darliber, dass die Moglichkeit einer Verlagerung aufRerhalb des
Stadtgebietes grundsatzlich ausscheidet, da den Minchner Markthallen als
Eigenbetrieb der Landeshauptstadt eine Verlagerung aulerhalb des Stadtgebietes
gemal Art. 22 Abs. 1 Bayerische Gemeindeordnung (GO), Art. 83 Abs. 1 Bayerische
Verfassung i.V. m. Art. 57 GO nicht mdglich ist, und sich die Satzungsgewalt der
Landeshauptstadt Munchen nur auf das Stadtgebiet bezieht.

Ferner spricht trotz des zu erwartenden Verkaufserldses der Entfall von Arbeitsplatzen
und Gewerbesteuereinnahmen innerhalb des Stadtgebietes gegen eine Verlagerung
des Grolmarktes auf3erhalb des Stadtgebietes.

Vor- und Nachteile einer Verlagerung des GroBRmarktes

Vorteile aus stadtwirtschaftlicher und betrieblicher Sicht

Eine Verlagerung des GroRmarktes hatte den grofden betrieblichen Vorteil der
Umsetzung eines neuzeitlichen Marktkonzeptes durch den Bau von neuen Gebauden
und Markthallen nach dem neuesten Stand der technischen und organisatorischen
Anforderungen sowie entsprechend der Nachfrage der Geschaftspartner. Die
Anforderungen, die an die betrieblichen Ablaufe der Markthallen gestellt werden, sind
auf dem heutigen Grolmarktgelande zum grofRen Teil nicht erfiillt. Bei einem Neubau
kann z.B. die vollstandige Einhaltung der Kuhlkette und somit die Moglichkeit einer
Zertifizierung der Firmen, bei der Planung beriicksichtigt werden.

Auf dem heutigen Gelande befinden sich sehr viele sanierungsbediirftige Gebaude, die
grofRenteils unter Denkmalschutz stehen. Bei einer Verlagerung des Standortes auf ein
unbebautes Grundstiick muss sich der Betrieb der Markthallen weder mit den
Anforderungen des Denkmalschutzes auseinander setzen, noch die erheblichen
Kosten der unabdingbaren Sanierung tragen.

Die Areale Grof3markt sowie Schlacht- und Viehhof haben eine beachtliche GréRe und
stellen somit ein erhebliches stadtisches Grundvermdgen in bedeutender zentraler
Lage dar. Durch Freimachung lassen sich die Flachen einer Verwertung zufiihren. Ein
Teil der Kosten fiir den Erwerb neuer Flachen, den notwendigen Neubau sowie die
Verlagerungskosten der Markthallen kann so refinanziert werden. Einschrankend ist
aber hinsichtlich einer Verwertung zu erwahnen, dass das Gebiet zwar eine gewisse
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Attraktivitat aufweist, aber aufgrund der am GroRmarkt vorhandenen
nachbarschaftlichen Nutzungen mit z.T. erheblichen Emissionen wie z.B. dem
Heizkraftwerk Std und der Bahnanlage sowie des zu erhaltenden denkmalgeschutzten
Baubestandes wahrscheinlich jedoch eine geringere Chance zur hochwertigen
Vermarktung hat (z.B. im Vergleich mit der Verlagerung der Messe Munchen und dem
dort entstandenen Baugebiet Theresienhohe).

Nachteile aus stadtwirtschaftlicher und betrieblicher Sicht

Auf der betrieblichen Seite verursacht eine Verlagerung hohe Kosten fir
Grundstlickserwerb, Neubebauung und Verlagerung. Hinzu kommt die Notwendigkeit ,
Vertrage aufgrund vorhandener Bindungen ablésen zu missen.

Im Umfeld von GroRmarkthalle und Schlachthof sind diverse brancheneinschlagige
Firmen in nahezu allen Gréenordnungen angesiedelt. Es bestehen zwischen diesen
Firmen und den Betrieben auf dem GroRmarkt bzw. Schlachthof wichtige
wechselseitigen Beziehungen.

Da die einzelnen Firmen mehr oder weniger stark miteinander vernetzt sind, kbnnen
sie kaum bzw. nicht getrennt werden, ohne dass das Handelsvolumen negativ
beeinflusst wird.

Bei einer Gesamtverlagerung der GrolBmarkthalle und des Schlachthofs miissen die
Firmen, die jetzt auf dem Gelénde angesiedelt sind und mit dem Gro3markt und dem
Schlachthof in wechselseitigen Beziehungen stehen, ihren Betrieb ebenfalls mit
verlagern. Viele dieser klein- und mittelstandischen Unternehmen sind aufgrund ihrer
betrieblichen Situation und der bestehenden Kundenbeziehungen vor Ort nicht in der
Lage ihren Standort zu verlagern. Eine Betriebsverlagerung ist auch immer mit
enormen finanziellen Kosten verbunden, die von einigen ansassigen Unternehmen
letztlich nicht getragen werden kénnen.

Nachteile werden zudem darin gesehen, dass bei einer Verlagerung die Markthallen
mit einem Ausbleiben der Kunden zu rechnen ware, da sich die Wege insbesondere flr
die meisten MUnchner Kunden bedeutend verlangern wirden. Es ist anzunehmen,
dass sich viele Kunden naher und zentraler liegende Einkaufmdglichkeiten suchen
werden. Allerdings ergeben sich fur Gberregionale Kunden hinsichtlich der Weglange
keine Nachteile.

Vorteile aus stadtebaulicher und stadtstruktureller Sicht

Eine Verlagerung hat auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten vorteilhafte Aspekte.
So ist z.B. eine Entscharfung der bestehenden Gemengelagen aufgrund des sehr
engen raumlichen Nebeneinander von gewerblich genutztem GroRmarktareal sowie
Schlachthofnutzung einerseits und angrenzender schutzbediirftiger Wohnbebauung
andererseits, zu erwarten.
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Auch kann bei einer Neuplanung das Gesamtareal unter stadtstrukturellen,
stadtebaulichen, grinplanerischen, stadtklimatischen und energetischen
Gesichtspunkten eine umfassende Aufwertung erfahren.

Die angrenzenden Quartiere werden von einer Neuordnung profitieren. So ist z.B. die
Errichtung neuer attraktiver Wegeverbindungen maglich, welche das durch die
derzeitige Nutzung isolierte GroBmarktgelande &ffnet.

Ein deutlicher Gewinn ist die Schaffung von Wohnraum, insbesondere der Bau von
geférdertem Wohnungsbau. Zu beachten ist jedoch, dass die teilweise umgebende
Bebauung und ihre Nutzungen, wie z.B. das Heizkraftwerk im Osten sowie die Bahn im
Norden die planerischen Moglichkeiten einschranken werden.

Nachteile aus stadtebaulicher und stadtstruktureller Sicht

Im Bereich des GroRmarktes existiert eine historisch gewachsene positive Koexistenz
von dem Betrieb der Markthallen Miinchen und angrenzender Nutzungen. So bestehen
enge wirtschaftliche Verflechtungen denn es leben viele Beschaftigte des Grolimarktes
in den angrenzenden Quartieren. Dies druckt sich aus in einer guten Akzeptanz bei der
Bevolkerung. Es ist zu befiirchten, dass durch eine Umnutzung des GroBmarktareals in
den umgebenden Stadtvierteln, welche derzeit einen vergleichsweise einfachen
Gebaudezustand sowie relativ niedrige Bodenpreise und Mieten aufweisen, ein
Gentrifizierungsprozess angestolien wird, der mit einer Verdrangung
einkommensschwacher Haushalte und weniger ertragsstarker Gewerbebetriebe
einhergehen wird. Der jetzige ,Charme” des Gromarktviertels wirde verloren gehen.
Gleichzeitig wirde die derzeit hohe Identifikation der Bewohnerinnen und Bewohner
des Quartiers abnehmen und somit die lokale Identitat als Dimension subjektiver
Lebensqualitat nachhaltig leiden.

Eine Verlagerung der GroRmarktbetriebe wiirde auch einen weitreichenden Eingriff in
gewerbliche Strukturen bedeuten, denn die Firmen, die sich auf den Arealen der
Markthallen, aber auch in dessen Umfeld angesiedelt haben, pragen die angrenzenden
Stadtquartiere. Bei einer Verlagerung der Gromarktnutzungen ware eine
Abwanderung und z.T. auch eine Betriebsaufgabe dieser Firmen zu erwarten. Somit
ware mit stadtstrukturellen Veranderungen sowohl in stadtebaulicher Hinsicht als auch
bei der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in den angrenzenden
Stadtquartieren zu rechnen.

Gegen eine Umnutzung des bisherigen Betriebsgelandes des Grolimarktes z.B. fir
Wohnnutzung spricht auch, dass eine Vielzahl der heutigen Gebaude unter
Denkmalschutz stehen. Dies lasst einen Abriss und Neubau in weiten Bereichen nicht
zu. Auch wird eine wirtschaftliche Umnutzung der denkmalgeschitzen Gebaude
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aufgrund ihrer GroRe und ihres Zuschnittes als aulerst schwierig beurteilt. Da der
Grollmarkt eine aufierordentlich groRe Angebotsvielfalt an Waren in guter Qualitat
stutzt, werden bei einer Verlagerung zudem negative Auswirkungen auf die
Versorgungsqualitat der Stadtbevolkerung beflirchtet.

5.2.2 Szenario B: Beibehaltung des Status Quo beim Standort GroBmarkt mit
Minimalsanierung

Dieses Szenario beinhaltet die Beibehaltung des Standortes Grofimarkt in heutiger
Form und Umfang.

Um jedoch den Betrieb der Markthallen aufrecht zu erhalten, sind unvermeidbare
Sanierungsmaflnahmen im Bereich des Brandschutzes und der Statik erforderlich, um
die Funktionsfahigkeit der Liegenschaften in technischer und betrieblicher Hinsicht
auch klnftig zu gewabhrleisten. Im jetzigen Zustand kann der Betrieb des Gro3markts
ohne grundlegende Sanierung noch héchstens 5 Jahre aufrecht erhalten bleiben.

(vgl. Kapitel 4.3).

Vor- und Nachteile einer Beibehaltung des Status Quo beim Standort GroBmarkt
mit Minimalsanierung

Vorteile aus stadtwirtschaftlicher und betrieblicher Sicht

Die betrieblichen und stadtwirtschaftlichen Vorteile, die eine Beibehaltung des Status
Quo mit sich bringt, sind vor allem in einer Kostenbeschrankung der
Sanierungsmafnahmen auf ein Mindestmal} zu sehen.

Eine geringe Refinanzierung dieser MalRnahmen in Form von Mietsteigerungen und
Gebuhrenerhéhung ist denkbar, wird aber aufgrund der kaum sichtbaren
Verbesserungen vor Ort bei den Handlern voraussichtlich auf kein Verstandnis stolRen.
Das Baureferat halt unter Umstanden den Abriss und Neubau von Liegenschaften fir
kostengunstiger als eine Gebaudesanierung. Dies ist jedoch nur bei nicht unter
Denkmalschutz stehenden Gebauden zu erwagen.

Nachteile aus stadtwirtschaftlicher und betrieblicher Sicht

Die Hemmnisse dieses Szenarios werden vor allem darin gesehen, dass die
Konkurrenz- und Wettbewerbsfahigkeit der Markthallen mit einer Minimalsanierung
langfristig voraussichtlich nicht aufrecht erhalten werden kann.

Auch eine Minimallésung der Sanierung ist sehr kostspielig und wird durch die
Anforderungen an den Denkmalschutz noch aufwendiger. Die Minimalsanierung bringt
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keine sichtbaren und fir die Betriebe und Handler essentiell spiirbaren
Verbesserungen und wird, bei einer gleichzeitigen fiir eine Refinanzierung notwendigen
Anhebung des Mietzinses, wenig Akzeptanz bei den Handlern finden.

Aufgrund der hygienischen Auflagen im GroRmarktbetrieb und der zum Teil
gefahrentrachtigen Tatigkeiten besteht seitens der Markthallen erheblicher Zweifel an
der technischen und praktischen Umsetzbarkeit der BaumafRnahmen im laufenden
Betrieb. So wird eine zwischenzeitliche Verlagerung in Provisorien mit anschlielliender
Rucksiedlung in die Hallen 1-6 erhebliche Kosten sowohl seitens des Betriebs der
Markthallen als auch bei den Handlern verursachen. Das Risiko von
Geschaftsaufgaben ist demnach hoch, die Akzeptanz seitens der Betroffenen aulerst
gering, da keine Verbesserungen spurbar werden, sondern aus Sicht der Handler nur
Lasten entstehen. Zudem beflirchten die Markthallen ein hohes Kostenrisiko durch
unerwartete Schwierigkeiten wahrend der SanierungsmaflRnahmen v.a. im Bereich der
Hallen 1-6.

Da die Liegenschaften derzeit nicht dem Stand der Technik entsprechen, kann dem
grofRen Konkurrenzdruck durch andere Gromarkthallen nur durch Modernisierung
langfristig standgehalten werden.

Wie auch bei dem Szenario A (vollstandige Verlagerung) besteht auch wahrend der
Sanierungsarbeiten die Gefahr der nicht steuerbaren Abwanderung von Mietern und
Uberregionalen Kunden.

Bei einer Beibehaltung des Status Quo mit Minimalsanierung ist eine betriebliche und
flachenmaRige Weiterentwicklung nicht moglich. Diese ist jedoch Voraussetzung flr
den mittel- und langfristigen Erhalt von GroRkunden. Auch eine Ansiedlung von
Neukunden wird wahrend der Sanierungsphase erschwert. Dies wird wiederum eine
Verschlechterung der Konkurrenzfahigkeit der Markthallen im Gegensatz zu anderen
deutschen und auslandischen Grolimarkten bedeuten.

Vorteile aus stadtplanerischer und stadtstruktureller Sicht

Durch einen Erhalt der GroRmarktnutzung am heutigen Standort bleibt die
Stadtstruktur in den angrenzenden Stadtvierteln mit der alteingesessenen Bevdlkerung
und der grolmarktaffinen Geschaftswelt erhalten.

Die Bewahrung der denkmalgeschiitzten Hallen und Gebaude in Verbindung mit der

urspriinglichen Gromarktnutzung wird als positiv bewertet.

Ein weiterer Vorteil ist, dass am heutigen Standort bereits eine Bahnanbindung
vorhanden ist, die fur die Zukunft offen gehalten werden muss.
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Diese Lésung wird auch hinsichtlich des Erhalts von innerstadtischen Arbeitsplatzen
positiv eingeschatzt. Aufgrund der zentralen Lage des Gelandes bleibt der Gro3markt
sowohl fur Lieferanten, als auch insbesondere flir Minchner Kunden und Beschaftigte
sehr gut erreichbar.

Die derzeit gute Versorgung der Minchnerinnen und Minchner, welche der Betrieb der
Markthallen im Rahmen seiner Aufgabe der Daseinsvorsorge leistet, bleibt durch den
Verbleib des Grolimarkts am heutigen Standort gesichert.

Nachteile aus stadtplanerischer und stadtstruktureller Sicht

Bei einer Beibehaltung des Status Quo mit Minimalsanierung werden sich die
vorhandenen Gemengelagen und die bestehenden Emissionsproblematiken (vor allem
wahrend der Bauphase) nicht entscharfen lassen. Auch ist die Schaffung neuer
Wohnungen, einschlielllich sozialem Wohnungsbau, nicht durchfiihrbar.

Die Mdglichkeit von stadtebaulichen, griinplanerischen, stadtklimatischen,
energetischen und verkehrlichen Verbesserungen vor Ort und auch fir die
angrenzenden Quartiere, wie z.B. die Verbesserung der Durchlassigkeit des Gebietes,
wurden bei einer Beibehaltung des Status Quo wegfallen.

5.2.3 Szenario C: Nachverdichtung und Optimierung Bereich GroRmarktgelande

In Ubereinstimmung mit der Einschatzung der beteiligten Fachreferate besteht auf dem
Grollmarktgelande aufgrund verfiigbarer Restflachen grundsatzlich die Méglichkeit,
einer baulichen Nachverdichtung und Optimierung.

Vor- und Nachteile einer Nachverdichtung und Optimierung im Bereich
GroRmarktgelande

Vorteile aus stadtwirtschaftlicher und betrieblicher Sicht

Die Vorteile einer Nachverdichtung und Optimierung im Bereich des
GroRmarktgelandes liegen zum einen in der Moglichkeit der Umsetzung eines
neuzeitlichen Marktkonzeptes.

So kénnen entsprechend der laut den Markthallen Minchen vorhandenen Nachfrage
durchaus neue Bauten nach dem neuesten Stand der Technik und entsprechend der
hygienischen Anforderungen errichtet werden.

Vorteile verspricht man sich neben einer groflen Akzeptanz bei den Handlern und
Kunden auch von einer Erhéhung der vermietbaren Flache und damit der
Wertschopfung sowie besseren Refinanzierungsmoglichkeit.

Die alteingesessenen funktionierenden Strukturen, die z.T. sehr engmaschig
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miteinander verflochten sind, bleiben vor Ort erhalten und kénnen durch den Ausbau
des Flachenangebotes optimiert und verbessert werden. Neben dem effektiveren
Umgang mit der Ressource Boden bringt dies auch eine Attraktivitatssteigerung des
Grollmarktbereiches und damit eine Standort- und betriebliche Zukunftssicherung der
Markthallen Minchen mit sich.

Die vorhandenen Bindungen gegentiber Kunden durch langfristige Vertrage wie
Uberlassungen bzw. éffentlich-rechtlichen Zuweisungen kdnnten weiterhin eingehalten
werden. Es fallen keine Abldsezahlungen an, éffentlich-rechtliche Zuweisungen
missen nicht widerrufen werden.

Nachteile aus stadtwirtschaftlicher und betrieblicher Sicht

Betriebliche Nachteile stellen die hohen Kosten flir Erganzungsbauten, fir die
Sanierung der bestehenden Bauten und Anlagen, speziell unter Erfiillung der
Denkmalschutzanforderungen dar.

Auch wird eine weitere Inanspruchnahme der Grundstlicksressourcen seitens der
Markthallen als nachteilig angesehen.

Vorteile aus stadtplanerischer und stadtstruktureller Sicht

Aufgrund der extensiven Nutzung im Bereich des GroRmarktareals werden
Nachverdichtungspotentiale gesehen, deren Nutzung auch aus stadtebaulicher Sicht
im Sinne einer effektiveren Nutzung der Ressource Boden befiirwortet werden.

Eine Nachverdichtung eroffnet auch die Moglichkeit, durch vorteilhafte Situierung der
neuen Bebauung, Verbesserungen insbesondere im Bereich des Larmschutzes zu
erwirken und so zu einer Entscharfung der vorhandenen Gemengelagenproblematik
beizutragen, sowie gegebenenfalls Durchwegungen und Mehrfachnutzungen von
Flachen und baulichen Anlagen vorzusehen. Ein zusatzlicher erheblicher
Aufwertungsdruck auf angrenzende Wohn- und Mischgebiete, der zur unerwiinschten
Verdrangung von Wohnbevdlkerung und Betrieben fiihren wirde, ist dagegen bei
diesem Szenario nicht zu erwarten.

Die Zukunftssicherung der Miinchner Markthallen gewahrleistet langfristig die
Versorgung der Miinchner Burgerinnen und Blrger mit Warenvielfalt in hoher Qualitat.
Die vorhandenen Arbeitsplatze bleiben gesichert und die Gewerbesteuereinnahmen
erhalten. Bei einer Nachverdichtung und Optimierung ist sogar mit einer Mehrung von
Arbeitsplatzen und einer Erhéhung der Gewerbesteuereinnahmen zu rechnen.

Die Offenhaltung der Bahnanbindung ermaoglicht eine kiinftige Reaktivierung der
Bahnanbindung fur Guterverkehr.
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Nachteile aus stadtplanerischer und stadtstruktureller Sicht

Nachteile werden zum einen darin gesehen, dass das innerstadtische
Entwicklungspotential, insbesondere flir Wohnnutzung, nicht genutzt wird, und die
bereits genannten Strukturverbesserungen allenfalls sehr langfristig moglich werden.
Im Gegenteil ist je nach Nachverdichtungskonzept mit einer héheren Versiegelung und
Flacheninanspruchnahme der derzeit vorhandenen Freiflachen zu rechen.
Ausgleichsmaflnahmen sind daher bei einer detaillierten Konzeptentwicklung zu
prufen.

2.2.4 Szenario D: Teilflachenfreisetzung des ehemaligen Viehhofgeldndes
Insgesamt besteht die Mdglichkeit, nur eine Teilflache der Areale frei zusetzen und
einer neuen Nutzung zuzufihren. Diese Moglichkeit wird im Bereich des ehemaligen
Viehhofes gesehen, da dieser kurz- bis mittelfristig verfligbar ist. Der Bereich des
Schlachthofes ist dagegen aufgrund der Erbbaurechte bis ins Jahr 2040 nur langfristig
verfigbar. Grundséatzliche Uberlegungen fiir eine stufenweise Entwicklung sollten aber
auch im Bereich des Schlachthofareals langfristig mit einbezogen werden.

Vor- und Nachteile einer Teilflaichenfreisetzung des ehemaligen Viehhofgelandes

Vorteile aus betrieblicher und stadtwirtschaftlicher Sicht

Die Nutzungen des Viehhofareals stehen mit der GroRmarktnutzung in keinem engen
Zusammenhang, daher scheint die Teilflachenfreisetzung im Viehhofbereich ohne
grofieren Verlust von betrieblichen Synergieeffekten moglich. So kdnnen durch eine
Freimachung Erlése fUr eine anteilige Refinanzierung der Sanierungskosten der
Grollmarktliegenschaften erzielt werden.

Nachteile aus betrieblicher und stadtwirtschaftlicher Sicht

Die auf dem Viehhofareal untergebrachte Viehtransporter-Waschanlage ist aus
hygienischen Griinden eine wesentliche Voraussetzung fiir den Betrieb des
Schlachthofes. Daher muss ein Konzept entwickelt werden, welches eine Verlagerung
der Viehtransporter-Waschanlage auf das Schlachthofareal, d.h. in die notwendige,
unmittelbare Nahe zu den Schlachtbetrieben, berticksichtigt. Die auf dem Viehhofareal
angesiedelten gewerblichen Nutzungen sind von der Teilflachenfreisetzung betroffen.
Insofern ist zu prifen, ob diesen Betrieben im Rahmen der Nachverdichtung und
Optimierung auf dem Gelande der GroBmarkthalle und des Schlachthofes
Standortalternativen angeboten werden kénnen.

Einige Bereiche der Gewerbehallen 1 und 2 sowie die Anwesen Zenettistralle 7 und 13
(Torgebaude Viehhof) sind mit 6ffentlich-rechtlichen Platzzuweisungen belegt. Die
satzungsgemaflen Beendigungsbestimmungen sind zu beachten (vgl. Kapitel 4.1).
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Vorteile aus stadtplanerischer und stadtstruktureller Sicht

Das Viehhofgelande ist als Viehumschlagplatz seit Langem zugunsten einer
Nutzungsverteilung mit unterschiedlichen Handels- und Lagerfunktionen aufgegeben.
Die nicht mehr bendtigte Viehhalle wurde nahezu vollstandig abgerissen, das
verbleibende Areal liegt derzeit brach.

Eine Umnutzung und auch Nachverdichtung des Viehhofgelandes, auch in Richtung
Wohnen und nicht stérender Gewerbenutzung, ist aus stadtplanerischer Sicht aufgrund
der in der Ludwigsvorstadt Isarvorstadt umgebenden Strukturen erwiinscht und misste
im Zuge weiterer vertiefender Planungen konkretisiert werden.

Durch eine Neuordnung werden auf dem ehemaligen Viehhofgelande stadtebauliche
Verbesserungen hinsichtlich Griin, Verkehr, Stadtklima, Durchlassigkeit usw. moglich.
Die auf dem Viehhofgeldnde vorhandenen denkmalgeschutzten Geb&ude sind eher
kleinteilig (im Gegensatz z.B. zur volumindsen GroRBmarkthalle und der

Kontorhauser 1 + 2) und kénnen somit voraussichtlich einfacher in noch zu
erarbeitende Neuordnungskonzepte integriert werden.

Nachteile aus stadtplanerischer und stadtstruktureller Sicht

Die Einbindung der denkmalgeschitzten Gebaude stellt eine Herausforderung an die
kiinftige Entwicklung dar. Hierzu sind weiterfilhrende detaillierte Uberlegungen
erforderlich. Dartiber hinaus ist das Gelande von verschiedenen
Emissionsproblematiken tangiert, wie den starken verkehrlichen Belastungen durch die
Bahn und auch durch die angrenzende Schlachthofnutzung. Diese erscheinen aber im
Rahmen einer Neuordnungsplanung grundsatzlich bewaltigbar.

6. Zusammenfassende Empfehlung und weiteres Vorgehen

Nach Betrachtung aller Vor- und Nachteile, nicht nur aus betrieblicher und
stadtwirtschaftlicher sondern vor allem aus stadtplanerischer und stadtstruktureller
Sicht, und nach intensiver Diskussion zwischen den beteiligten Referaten wird
empfohlen, das Szenario A, die Verlagerung der Grolimarktnutzung, nicht weiter zu
verfolgen. Ausschlaggebend dabei war, dass eine Verlagerung innerhalb des
Stadtgebietes aufgrund des absehbar nicht zur Verfligung stehenden Flachenangebots
kaum realisierbar scheint. Daneben wird ein Umzug der Markthallen Munchen an den
Stadtrand negativ beurteilt, da durch eine Verlagerung schwerwiegende Nachteile
hinsichtlich der Erreichbarkeit zu beflirchten sind. Fur die Minchner Kunden der
Grol3markthalle ist die glinstige zentrale innerstadtische Lage mit einer guten
Erreichbarkeit unerlasslich und stellt in der heutigen Zeit einen Glicksfall dar. Im Falle
einer Verlagerung wird ein Wegbrechen von Kunden beflirchtet, welches in diesem
Zusammenhang die derzeit gute qualitativ hochwertige Versorgung mit Versorgung der



Seite 29 von 38

Minchnerinnen und Minchner gefahrdet.

Ein Verbleib der stadtischen GroRmarkthalle am angestammten Standort unter Status-
Quo-Bedingungen mit einer Minimalsanierung, wie er in Szenario B beschrieben ist,
[&sst allerdings nur unzulangliche Verbesserungen fir den Betrieb aber auch fir die
Stadtstruktur erwarten und genief3t deshalb ebenfalls keine Prioritat. Die
Zukunftsfahigkeit der Markthallen Miinchen wird mit einer Minimalldsung unter den
Gesichtspunkten der langfristigen Wettbewerbs- und Konkurrenzfahigkeit mit anderen
GroRBmarkthallen als eher unwahrscheinlich beurteilt.

Als Ergebnis der bisherigen Untersuchungen und Beratungen wird empfohlen,
Szenario C, Nachverdichtung und Optimierung der Grol3markthalle in Verbindung mit
Szenario D, Teilflachenfreisetzung des Viehhofgelandes nunmehr detaillierter zu prifen
und den weiteren Planungen zugrunde zu legen.

Die vorrangige Zielsetzung besteht darin, die Attraktivitat des
Lebensmittelgewerbezentrums Grolimarkt mit seinem Nutzen fiir die Stadt Midnchen
an dem jetzigen Standort zu verbessern, die Wettbewerbs- und Konkurrenzfahigkeit
der Betriebe durch Sanierung und Modernisierung nachhaltig zu sichern und zu
starken sowie Strukturverbesserungen im angrenzenden Stadtviertel zu erreichen. Die
Maoglichkeit einer Teilflachenfreisetzung und Entwicklung des Viehhofgeldndes soll
dabei im Hinblick auf eine teilweise Refinanzierung der bei der Sanierung und
Modernisierung des GroRmarktgelandes entstehenden Kosten und die moglichen
Strukturverbesserungen im Schlachthofviertel untersucht werden.

Die wichtigsten stadtebaulichen und griinplanerischen Ziele bei einer Optimierung und
Nachverdichtung des GroRmarktareals lassen sich wie folgt zusammen fassen:

Das heute eher isoliert gelegene Gelande sollte im Rahmen der anstehenden
Uberplanung fiir die in der Umgebung wohnenden Biirgerinnen und Biirger
durchlassiger werden. Auch ist eine Aufwertung in 6kologischer Hinsicht dringend
erforderlich. So sind Griinverbindungen z.B. in Form von ,griinen Trittsteinen“ zu
schaffen und wo mdglich ist das Geldnde zu entsiegeln. Eine teilweise Entsiegelung
des Gelandes und das Einbringen von stadtklimatisch ausgleichenden Strukturen sollte
dort angestrebt werden, wo nicht funktionale Zwange (z.B. Lkw-Verkehr,
Staplerverkehr, Reinigung wegen Hygiene u.a.) entgegenstehen. Generell sollten
Okologie und Energieeffizienz bei der Entwicklung einen hohen Stellenwert erhalten.

Die Schaffung eines Zugangs zur Isar, sowie die Anlage eines bahnbegleitenden
Fahrradweges ist in weiteren Planungen zu untersuchen.

Insgesamt soll angestrebt werden, den ,Charme* des Grolimarktgelandes und die
Identitat der umliegenden Quartiere unter Beachtung der Integration der
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denkmalgeschitzten Gebaude zu erhalten.
Die Offenhaltung der Bahnanbindung fir die Grolmarktnutzung ist fur die Zukunft ein
wichtiges Ziel.

Als nachste Schritte sind der Businessplan mit Standortanalyse, Immobilienbestand
und Instandhaltungsstau, Infrastruktur, Geschaftsmodell unter Berlicksichtigung der
vertraglichen Bindungen, Marktposition und Finanzen mit méglichen Alternativen in
Verbindung mit den Szenarien C und D zu erstellen und dem Stadtrat zur
Entscheidung vorzulegen. Auf dieser Basis ist ein Untersuchungs- und
Vorplanungsauftrag notwendig, um eine qualifizierte Kostenschatzung zu erzielen.
Ebenso erfolgt die Vertiefung der stadtplanerischen Entwicklung des Schlacht- und
Viehhofes mit wirtschaftlicher Bewertung.

Die Erarbeitung und Vertiefung der weiterfihrenden Konzepte, insbesondere die
Erstellung des Businessplans, soll weiterhin in der referatstibergreifenden
Projektgruppe diskutiert und abgestimmt werden. Damit ist eine enge Abstimmung
zwischen den tangierten Referaten gewahrleistet.

Die Federflhrung fiir das Sanierungskonzept hinsichtlich der Optimierung und
Nachverdichtung des Gro3markthallenareals sowie der Erstellung einer qualifizierten
Kostenschatzung tbernimmt das Kommunalreferat.

Die Konzepterstellung fur die Umstrukturierung des Viehhofgelandes und die
Vorbereitung eines entsprechenden Grundsatz- und Eckdatenbeschlusses das
Planungsreferat.

7. Antrage

Antrag der Stadtratsfraktion Biindnis 90 / DIE GRUNEN / RL

Die Stadtratsfraktion Blindnis 90 / DIE GRUNEN / RL hat am 09.04.2009 den
anliegenden Antrag Nr. 08-14 / A 00741 (s. Anlage 1)gestellt.

Dazu wird wie folgt Stellung genommen:

Der Forderung, die Markthallen in Inrem Kern an ihrem Standort bestehen zu lassen
und nicht an den Stadtrand zu verlagern wird entsprochen.

Die Flachen der Markthallen mittels Nachverdichtung effizienter zu nutzen, sowie die
denkmalgeschutzten Hallen in Form und Funktion zu erhalten, wird grundsatzlich
befurwortet und im Rahmen der vorgesehenen vertiefenden Planungen weiterverfolgt.
Eine bessere stadtebauliche Integration der GroRmarkthalle und des Viehhofgelandes
in die benachbarten Stadtviertel wird dabei angestrebt.
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Die Flachen des Sidbahnhofs sind noch nicht entwidmet, d.h. die Flache unterliegt
noch nicht der kommunalen Planungshoheit. Die Flache steht daher derzeit noch nicht
fur konkrete Planungen zur Disposition, eine Umwandlung in ein Mischgebiet mit
Wohn- und Gewerbenutzung ist nicht absehbar.

Fur das Viehhofgelande ist eine Umnutzung in ein Mischgebiet denkbar und wird in
weiteren Planungen genauer geprift.

Da der sudlich der Bahn gelegene Teilbereich fiir die Gromarktnutzung erforderlich
ist, kann dieser Bereich keiner Mischgebietsnutzung zugefuhrt werden. Eine
Nachverdichtung sowie Optimierung fir GroRmarktnutzungen entsprechend
Szenario C steht hier im Vordergrund.

Im weiteren Verfahren wird gepruft, inwieweit ein Griinzug als Ful- und
Radwegeverbindung durch das GroRRmarkthallengelande von Untersendling zur Isar
gefuhrt und die Durchlassigkeit des Grolimarkthallengelandes in Nord-Stdrichtung
verbessert werden kann. Eine Aussage dazu, ob ein Griinzug durch das Gelande,
insbesondere durch das Kraftwerkgelande, gefihrt werden kann, ist zum jetzigen
Stand der Untersuchung noch nicht méglich. Die Schaffung einer Fuf3- und
Radwegeverbindung entlang der Bahn wird ebenfalls geprtift werden.

Dem Antrag Nr. 08-14/A 00741 der Stadtratsfraktion Biindnis 90 / DIE GRUNEN / RL
vom 09.04.2009 kann nach MaRgabe der vorstehenden Ausflihrungen entsprochen
werden.

Antrag der FDP-Stadtratsfraktion und des Bezirksausschusses 6

Das Kommunalreferat nimmt zum Antrag der FDP-Stadtratsfraktion Nr. 08-14/A00877
(s. Anlage 3) vom 30.06.2009 ,Sanierung oder Verlagerung der Grolimarkthalle* und
zum Antrag des Bezirksausschusses des 6. Stadtbezirks — Sendling Nr. 08-14/B01286
vom 06.07.2009 (s. Anlage 2) ,Erhalt der Gromarkthalle am Standort Sendling“ wie
folgt Stellung:

Der Herr Oberblrgermeister hat fir die Fragen der Zukunftssicherung der Markthallen
Mudnchen unter betrieblichen, stadtwirtschaftlichen und stadtplanerischen
Gesichtspunkten eine referatstibergreifende Projektgruppe, bestehend aus dem
Kommunalreferat, der Stadtkdmmerei, dem Referat flr Arbeit und Wirtschaft, dem
Baureferat und dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung beauftragt.

In einer ersten Projektphase wurden unter Federfiihrung des Planungsreferats
unterschiedliche Betriebs- und Standortalternativen fur das GroRmarktgelande, in die
auch das Gelande des Schlacht- und Viehhofes einbezogen wurde, erortert sowie
grundsétzliche alternative Uberlegungen wie die vollstandige Verlagerung aller
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Grofmarktnutzungen, eine Minimalsanierung am bisherigen Standort, die
Nachverdichtung und betriebliche Optimierung im Bereich GroRmarkt sowie eine
Teilflachenfreisetzung des Viehhofgeldndes einem Abwagungsprozess unterworfen.

Der Stand der bisherigen Untersuchungen und der bisherige Abstimmungsprozess wird
dem Stadtrat mit dieser Vorlage vorgestellt; eine Standortentscheidung wird
vorgeschlagen.

In einer nachsten Projektphase wird von dieser Projektgruppe unter der Federflihrung
des Kommunalreferats ein Businessplan erstellt als Basis flir die weitere
Sanierungskonzeption. Die von der FDP-Stadtratsfraktion im ersten Absatz des
Antrages geforderte referatstibergreifende Arbeitsgruppe ist somit bereits gebildet.

Die Federfiihrung wurde im Hinblick auf die jeweiligen Schwerpunkte zunachst dem
Planungsreferat (Standortfrage) tbertragen und soll in der nachsten Projektphase
(Businessplan, Sanierungskonzeption und -planung) vom Kommunalreferat
wahrgenommen werden, die Stadtkdmmerei ist jedoch malgeblich in die Projektarbeit
als Mitglied der Projektgruppe eingebunden.

Insofern ist dem ersten Absatz des FDP-Antrags Nr. 08-14/A00877 (s. Anlage 3)
vom 30.06.2009 bereits Rechnung getragen. Die von der FDP-Stadtratsfraktion in
ihrem Antrag aufgeworfenen Fragen 2 mit 4 und 6 mit 13 werden in der nachsten
Projektphase behandelt.

Die Fragen 1 und 5 des Antrags werden wie folgt beantwortet:

Frage 1 — Wie viele Flachen werden derzeit in Hallen und auf Freiflachen fir den
Betrieb genutzt?

Antwort: Bereich GrolRmarkthalle
In den Hallen werden rund 97.500 m? Geschossflachen genutzt.

Das Areal verfugt tber Freiflachen von rund 189.000 m? bei einer Gesamtflache von
rund 263.000 m2. Davon werden 28.500 m? fiir den notwendigen zentralen Stellplatz
fur ca. 150 GroRR-LKW sowie Stell- und Verkehrsflachen flr 836 baurechtlich
notwendige Stellplatze und sonstige Park- und Verkehrsflachen fir 163 LKW und
Lieferfahrzeuge zum Warenumschlag bendtigt. Ferner sind die m?-maRig nicht
erfassten Umschlagflachen direkt vor den Umschlaghallen noch zwingend erforderlich.

Bereich Schlachthofgelande
Auf dem stadtischen Restgrundstiick (ohne Erbbaurechte) sind rund 4.400 m?
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Uberbaut.

Die Freiflachen haben ein Ausmalf von ca. 6.300 m2. Davon sind fur 53 baurechtlich
notwendige Stellplatze Stell- und Verkehrsflachen erforderlich. Ferner sind
Umschlagflachen vor den Objekten unbedingt notwendig.

Bereich Viehhofgelande:

Im Viehhofgelande sind rund 16.400 m? (iberbaut. Die Freiflachen im Viehhof haben
ein Ausmalf von ca. 40.000 m? (einschlief3lich der 10.000 m? nach Abriss der
Grollviehmarkthalle). Davon sind fir 184 baurechtlich notwendige Stellplatze Stell- und
Verkehrsflachen erforderlich. Ferner sind Umschlagflachen vor den Objekten unbedingt
notwendig.

Frage 5 — Wie viele LKWs erreichen taglich die GroBmarkthalle?

Antwort: Pro Tag fahren ca. 150 — 200 Gro3-LKW (>12 t mit Anhanger oder Auflieger)
sowie ca. 1.000 PKW und Transporter in die GrolRmarkthalle ein. In Spitzenzeiten vor
Feiertagen werden ber 2.000 Einfahrten gezahit. Die bisher bekannte Spitze war
Weihnachten 2000 mit ca. 2.400 Tageseinfahrten.

Antrag Nr. 08-14/B01286 des Bezirksausschusses des 6. Stadtbezirks — Sendling
Der Antragsziffer 1, 3 und 8 (Bekenntnis des Stadtrats zum Standort in Sendling) ist mit
dem vorliegenden Standortbeschluss in grundsatzlicher Hinsicht Rechnung getragen.
Die weiteren Antragsziffern 2 und 4 bis 7 werden in der nachsten Projektphase unter
der Federfihrung des Kommunalreferats behandelt.

Mitzeichnung der Referate

Die Beschlussvorlage ist mit dem Kommunalreferat, dem Referat fiir Arbeit und
Wirtschaft, dem Baureferat und der StadtkAmmerei abgestimmt.

Das Kommunalreferat, das Referat flr Arbeit und Wirtschaft, das Baureferat und die
Stadtkdmmerei haben einen Abdruck erhalten.

Beteiligung der Bezirksausschiisse
Die betroffenen Bezirksausschisse der Stadtbezirke 2 Ludwigsvorstadt Isarvorstadt

und 6 Sendling wurden gemaR § 9 Abs. 2 und 3 (Katalog des Planungsreferates,
Ziffer 2) Bezirksausschuss-Satzung angehért und haben wie folgt Stellung genommen:
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Bezirksausschuss 2 Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt

Der Bezirksausschuss 2 Ludwigsvorstadt-lsarvorstadt hat in seiner Sitzung vom
28.07.2009 mehrheitlich beschlossen, dass die Markthallen ohne weitere Prifungen
erhalten bleiben sollen.

Zudem fordert der Bezirksausschuss 2, dass die vorgelegte Beschlussvorlage unter
Punkt 4 wie folgt erganzt werden soll:

Auf dem Gelande des Viehhofes soll ein Gewerbehof flr jetzt schon ansassige
Betriebe entstehen, die nicht verlagert werden kdnnen oder wollen.

Die Thalkirchner Unterfihrung soll fir den Schwerlastverkehr ertlichtigt werden. Auch
sollen die ansassigen Gewerbetreibenden bei der eventuellen Verlagerung des
Viehhofes auf das Gelande der GroRmarkthalle eingebunden werden. Die umliegende
Bevdlkerung soll in den Planungsprozess einbezogen werden. Zudem soll im Rahmen
einer moglichen Uberplanung des Areals der Markthallen eine friihzeitige Einbindung
des Bezirksausschusses 2 erfolgen.

Den Forderungen des Bezirksausschusses 2 wird mit dem vorliegenden
Standortbeschluss in grundsatzlicher Hinsicht entsprochen. Die Forderungen nach
einem Gewerbehof sowie die Thalkirchner Unterfiihrung fir den Schwerlastverkehr zu
Ertlichtigen werden in der nachsten Projektphase gepruft.

Bei den weiteren planerischen Uberlegungen wird die Zukunft der anséssigen Betriebe
berlcksichtigt werden.

Bezirksausschuss 6 Sendling

Der Bezirksausschuss 6 Sendling hat in seiner Sitzung vom 30.07.2009 den Antrag der
Referentin einstimmig zugestimmt.

Der Bezirksausschuss 6 fordert zudem insbesondere ein Konzept fir den dauerhaften
Erhalt der Hallen zu Erstellen sowie ausreichende Mittel zu investieren, um die Hallen
baulich zu sanieren, modernisieren und wirtschaftlich zu Ertiichtigen um die
Zukunftsfahigkeit zu gewahrleisten. Auch sollen Synergieeffekte mit dem Viehhof und
nutzungsgebundenem Gewerbe z.B. einen Gewerbehof angestrebt werden.

Neben dem Erhalt von Arbeitsplatzen mit unterschiedlichen Qualifikationen soll durch
die Neuorganisation keine zusatzliche Verkehrsbelastung fir die Sendlinger
Wohnbevdlkerung entstehen. Die Grol3markthalle und der Viehhof sollen zuklnftig
besser stadtebaulich in die benachbarten Stadtviertel integriert werden und sich der
Umgebung o6ffnen.

Den Forderungen des Bezirksausschusses 6 wird mit dem vorliegenden
Standortbeschluss in grundsatzlicher Hinsicht entsprochen. Die weiteren Forderungen
werden in der nachsten Projektphase unter der Federfihrung des Kommunalreferats
bzw. Planungsreferates gepriift.

Bei den weiteren planerischen Uberlegungen wird die Zukunft der ans&assigen Betriebe
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berlcksichtigt werden.

Die Bezirksausschiisse des 2. Stadtbezirks und des 6. Stadtbezirks haben einen
Abdruck der Vorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Zoller und dem zustandigen Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Schwartz ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Antrag der Referentin
Ich beantrage Folgendes:

1. Vom Vortrag der Referentin, insbesondere der Bewertung unterschiedlicher
Entwicklungsszenarien wird Kenntnis genommen. Dem Verbleib der
Grollmarkthalle am jetzigen Standort wird grundsatzlich zugestimmt. Den weiteren
Planungen sollten die Szenarien C (Nachverdichtung, Optimierung Bereich
GroBmarkt) und D (Teilflachenfreisetzung des ehemaligen Viehhofgelandes) zu
Grunde gelegt werden.

2. Das Kommunalreferat wird gebeten, in einer ersten Stufe den Businessplan in
Abstimmung mit der Stadtkdmmerei, dem Referat fur Arbeit und Wirtschaft, dem
Baureferat und dem Referat flr Stadtplanung und Bauordnung zu erstellen und
die Ergebnisse dem Stadtrat vorzulegen.

3. In einer zweiten Stufe wird das Kommunalreferat in Abstimmung mit dem
Baureferat und dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung gebeten, dem
Stadtrat das auf Grundlage des Businessplans erarbeitete Sanierungskonzept zur
strukturvertraglichen Optimierung und Nachverdichtung auf dem
GroBmarktgelande vorzulegen.

4. Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, in Abstimmung mit
dem Kommunalreferat und mit dem Referat fur Arbeit und Wirtschaft fir das
ehemalige Viehhofgeldnde ein Konzept zur Umstrukturierung zu erarbeiten und
dem Stadtrat vorzulegen.

5. Der Antrag Nr. 08-14 / A 00741 der Stadtratsfraktion Blindnis 90 /
DIE GRUNEN / RL vom 09.04.2009 ist damit geschéaftsordnungsgemal behandelt.
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6. Dem Antrag Nr. 08-14/A 00877 der FDP-Stadtratsfraktion vom 30.06.2009 ist
durch die Beauftragung einer referatsiibergreifenden Projektgruppe und die
Beantwortung der Fragen 1 und 5 zum Teil bereits Rechnung getragen; insoweit
ist er geschaftsordnungsgemal behandelt. Die noch offenen Antragsziffern 2 bis 4
und 6 bis 13 werden in der nachsten Projektphase bearbeitet; insoweit ist der
Antrag aufgegriffen.

7. Dem Antrag Nr. 08-14/B 01286 des Bezirksausschusses des 6. Stadtbezirks —
Sendling vom 06.07.2009 ist hinsichtlich der Antragsziffer 1, 3 und 8 durch die
grundsatzliche Standortentscheidung Rechnung getragen; insoweit ist er
gem. Art. 60 Abs. 4 GO abschlieRend behandelt. Die Ubrigen Antragsziffern
2 und 4 bis 7 werden in der nachsten Projektphase bearbeitet; insoweit ist der
Antrag aufgegriffen.

8. Das Kommunalreferat wird gebeten, die noch offenen Punkte 2 bis 4 und 6 bis 13
aus dem Antrag Nr. 08-14/A 00877 der FDP-Stadtratsfraktion vom 30.06.2009 und
die noch offenen Punkte 2 und 4 bis 7 aus dem Antrag Nr. 08-14/B 01286 des
Bezirksausschusses des 6. Stadtbezirks — Sendling vom 06.07.2009 in der
nachsten Projektphase federflihrend aufzugreifen, in der Projektgruppe zu
behandeln sowie die Ergebnisse dem Stadtrat im Zuge der weiteren
Beschlussfassung tber das Sanierungskonzept ,Markthallen Minchen*
vorzulegen.”

9. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrats endgiltig
beschlossen.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Biurgermeister Prof. Dr.(I) Merk
Stadtbauratin

Abdruck von I. mit lll.

Uber den Stenographischen Sitzungsdienst
an das Direktorium HA [I/V 1

an das Direktorium HA II/BA

an das Direktorium Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei

mit der Bitte um Kenntnisnahme.
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V. WV Planungsreferat SG 3
zur weiteren Veranlassung.

zu V.
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdruckes mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.
2. An die Bezirksausschisse 2 und 6
3. An das Baureferat
4. An das Kommunalreferat
5. An das Kreisverwaltungsreferat
6
7
8

An das Referat fur Arbeit und Wirtschaft
An das Referat fur Gesundheit und Umwelt

. An die Stadtwerke Miinchen GmbH
9. An das Planungsreferat HA I, HAI/01 BVK, HA 1/2, HA 1/3
10. An das Planungsreferat HA Il, HA 11/2, HA 11/5
11. An das Planungsreferat HA lll
12. An das Planungsreferat HA IV, HA 1V/2, HA IV/5. HA IV/6
13. An das Planungsreferat SG 3

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

14. Mit Vorgang zurick zum Planungsreferat HA | /42

Planungsreferat SG 3
LA



