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Rathaus

- « - Miinchen, den 16.10.2014
Generalsanierung Pestalozzistralle 2 . '

Antrag N, 33 A

Das Kommunalreferat wird beauftragt, schnellstmdglich eine Generalsanierung des
stadtischen Anwesens an der Pestalozzistralte 2 vorzubereiten und dem Stadtrat zur
Entscheidung vorzulegen. ‘ ~ ,

In diesen Uberlegungen soll die Umsetzung des Integrationshauses ,Bellevue di Monaco®
der Initiative ,Goldgrund” wie im Antrag der Grinen-rosa liste vom 15.10.2014 gefordert,

berticksichtigt werden,

Begriindung: . :
Aufgrund der aktuellen Entscheidung der Israelitischen Kultusgemeinde, auf ein eigenes
Bauvorhaben an dieser Stelle zu verzichten, missen verschiedene Nutzungsoptionen
schnell und ernsthaft abgewogen werden. Eine alleinige Fokussierung auf Neubau ist in

der aktuell brisanten Wohnungs- und Fluchtlingssituation aufgrund der erfahrungsgeman
langeren Planungsvorlaufe schwierig vermittelbar. ' .

Eine Gebaudebesichtigung ergab den Eindruck, dass dieses Haus Uber eine solide und
massive Bausubstanz verfugt, die grundsatzlich eine ausreichende Basis filr eine -
Generalsanierung bietet. Der Raumzuschnitt zahlreicher R&dume ist grundsétzlich auch fir
Wohnnutzung méglich. Die Schimmelbelastung in einzelnen Obergeschossrdumen ist
Uerschauba'r und sollte ohnehin aus Griinden vorbeugenden Gesundheitsschutzes
gegeniiber den Arbeitern baldméglichst durch groRflachige Entfernung des Innenputzes
eliminiert werden — egal ob ein Abbruch ansteht oder eine Generalsanierung.

Eine Sanierung schlie3t auch nach einem eventuellen Umbau der Blumenstral3e einen
spateren neuen Anbau nicht zwangslaufig aus, so dass auch bei einer Sanierung langfristig
. zusatzlicher neuer Wohnraum geschaffen werden kénnte. Eine schnelle Entscheidung zu
Gunsten einer Generalsanierung mit anschlieender ziigiger Planungsphase kénnte
unseres Erachtens einen Zeitgewinn von mehreren Jahren gegenliber einem Neubau

erzielen.

Fraktion Die Griinen-rosa liste
[nitiative:

Glilseren Demirel

Herbert Danner

Thomas Niederbuhl
Mitglieder des Stadtrates

Die Griinen-rosa liste, Marienplatz 8, 80331 M‘i‘mchen; Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
www.gruene-fraktion-muenchen.de, gruene-'rosaﬁste—fraktion@muenchen.de
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Pastalozzistr, 2 - Miinchen : I‘ ]9 n [ ag 8 j

Stellungnahme / Aktenvermerk:

Ortstermin 07.10.2014, 10:30
Orty Pestalozzistr. 2, Miinchen

Teflnehmer:  Herr Zeller (LHM Kmnnﬂrhéh’éferat)
‘ Herr Patzelt (ullmer architekten)
Herr Ullmer (ullmer architekten)

A. Veranlassung / Sachstand uilivier architekien

jckstallstrasss 32

Das Gebdude, Pestalozzistr, 2, war bislang zum Abriss \ 80469 1ntnchen
varaesehen Die bereits laufenden Abbricharbeiten wurden . : . P I

atif Grund von Uberlegungen das Gebéude als Wohnhaus C ;22 SE;S%)E%;%Q{)“,
weiter zu ndtzen unterbrochen, Zum Zeitpunkt der Begehung’ BN o

for e oLk o o e . : : Info@ulimoi-architekten.de
ist das Gebdude bereils weitgehend riickgebaut.: . ‘ worlirmer-architekten.de

Heizunasanschiluss, Fernwarmeleitung ist zuriickgebaut :
N ' ' . = Miinchen, 10.10,2074

Helzkiirper sind ausgabaut
Elektroinstallationen sind gekappt bzw. entfemt,
Hausanschlusskasten (Lahler) an die Sltadiveerke
zurlickgegeben
Aufzugsanlage auwpbaut Maschine (Asbest im
schwungrad) ist noch vorhanden, zum Abhat vol gesehen
“(im Zuge des Abbruchs wird die Maschine .
herausgehoben) o .
+ Putz ist auf Grand von PCB D(—‘(aSLUHQ weitgehend
abgeschlagen und entsorgt
- Schadstoffe KFM, Asbest etc.) wurde bereits entfernt
Tiiren einschl, Zargen sind vollstindig entfoermt
- Bodenbeldse, Sockelleisten sind vollstandiy entfernt
bz, durch AbbruchmaBnahmen (Treppenhaus)
beschiadigt,
- Gu:»siwtoliwande sind dmt:h Albruch besc hidigt
F liesenbeldge, -bekleidungen sind entfernt
Balkone sind rissig und augenscheinlich nicht
verkehrssicher
- Aubere Gasimse, Ien sterbinke sind locker uied
beschadigt
- Sapitdreinrichtungen wurden bereits entfernt
- Grobe Teile der AuBenwand weisen starke
Schimmelpilzschden auf,
- Fenster sind teils beschidigt, Scheiben sind blind,
Beschlige nicht fupktionsfdhig. Die Fenster, wie auch die
Auben wandkonstruktionen entsprechen dem
energomchen Standard der Errichtungszeit. (50er Jahre)

Die Begehung umfassie alle bebaudeaeﬂ& VO Dachdwscheﬁ
bis zum Untergeschafs

2. Bau()r"dnungsrecht: -

Das Gebiude wurde urspriingtich als Biiro- und Geschaftshaus
genehmigt. Bine Wohnnutzung bestand nur in drei . ,
W()hmm.uen. .
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Bei Anderung der Nutzung fiir Wohnzwecke ist ein Bavantrag
mit Antrag auf Nutzungsianderung zu stellen. Im Zuge des
Genehmigungsverfahrens sind technische Nachweise nach Art
62 BayBO zu erstellen, unter anderem der Nachwels zum -
varbelgenden Brandschutz.

Voraussichtlich Kann auf Grund der Nutzungsénderung nicht
auf den Bestandsschutz zurlickgegriffen werden, $o dass mit
* Auflagen béziiglich des Brandschutzes zu rechnen ist. Dies
kann sowohi die Erstellung eines erforderlichen 2. bautichen
Rettungsweges oder die Ertiichtigung von Bauteilen _ )
betreffen. '

Machdem uns keine Plan- bzw. Genehmigungsuntarlagen
vorliegen, kann derzeit nicht beurteilt werden, inwieweit
sieh aus der vorhandenen Grundrisskonzeption der
Biirénutzung Anderungen zu den Rettungswegen hei einer
Aufteilung in Wohnungen ergeben, (Thema
Mutzungseinheiten, 2. Rettungswey)

Ob 2.B. die Hofdecke bzgl, der zuldssigen Lasten als
“Feuerwehrzufahrt genutzt werden Rann ist fraglich,

3

4, 7eltlicher Ablauf

~ Unter Berlicksiclitigung einer erforderlichen Entwurfsplanung

v fir die Umnutzung der Birofldchen in Wohnungen und dem
anschitiebenden Genehmigungsverfahren, ecgibt sich nach
unserer Einschatzung voraussichtlich folgender Zeithorizont:

Beauftragung Planungsteam: ca. 1-2 Monate |
{ggf. bel VOF Verfahren: - gaf . 3-4 Monate)
Vor- bzw. Entwurfsplanung ' '
{einschl, Kostenermittlung): :
Erstellung Bavantrag: ‘ ¢a, 4-6 Monate

Dauer Genehmigungsverfahren:  c¢a. 3-4 Monate

* Ausfihrungsplanung, Angebotseinholung,
Vergabeverfahren: - ta. 4-6 Monate

Bauausfibirung: : ca, 10-12 Monale

Nach dieser sehr groben Einschiitzung ergibt sich ein
mdglicher Bezugstenmin frithestens Ende 2016.

4, Bewertung

Flir eine mégliche Wieder‘inbet_riebnahme des Gebaudes und
. als Nutzung Wohngebaude sind aus unserer Sicht folgende
Arbeften erforderlich: : ’

- Fertigstellen des begorinen Riickbaus und Entfernung
aller nicht mehr instand zu setzenden Bauteile.
Neuerstellung aller haustechnischen Einrichtungen

Sanitdreinrichtungen: Meuverlegung
‘Wassearinstallationen und Abwasserleitungen
nach Umbau fiir Wohnungen. Derzeit sind im
Blirobereich keine Bader vorhanden .

(durch gedinderte Grundrisse sind
Deckendurchbriiche und Leitungsschachte
herzustellen), :
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‘Einbau efner neuen Heizungsanlage, Meuanschluss
an das Fernwirmeleitungsnetz in der
Pestalozzistr,, Einbau einer neuen
Ubergabestation, Priifung ggf. Anderung der
Verteilung bzw. Austausch des

Heizl cttung,aneues, Auastauung mit neuen
Hetzkdrpern

Elektroinstallationen: vollstandige Neuinstallation
des gesamten.Gebaudes (¢inschl. Durchbruchs-,
Schlitz: undsPutzarbeiten fiir Neuvarlegung)

Einbau einer neuen Aufmwsanhge (das Gebiude
ist jedoch nicht vollsténdig barrierefred
arschlossent)

Abhiinglg vom Grundrisskonzept ist eine
Luftungsantage f'ur B‘ader ! WCs einzubauen

- Einbau von neuen Zargen / Tiiren, amschl SchlieBanlage

- Wiederherstellung des Innenausbaus an beschidigten
Bauteilen wie Putzoberflichen .

- Herstellen von Bodenbeligen, Prifung, Vc:rbehdndlunw
gaf. Aushesserungen von Bestandsestrich
Wiederherstellen von Innenwand- uid
Deckenbekleidungen, Malerarbeiten

- Schimmelpilzsanieruny

- Tausch der Fenster: abhingig von der energetischen
Bewertuny und vom Zustand dev einzelnen Bauteile

- Sanerung bzw. Verkehrssicherung der Fassade

- Gaf. Anbau 2. Treppenhaus als 2. Rettungsweg (abhdngig

yorn Grundriss hzw. der Wohnungsaufteitung (lonenhof
voraussichtlich nicht mit Hubr elnuwxfahrzeun befalwbar,
daher ist vermutlich zum Innenhof ein 2. RW {iber
anleiterbare Fenster picht maglich. (muss gepriilt
werden) o

Sicherung der Balkone {nicht bctrpibm }r ’
Verkehrssicherheit zum bffentlichen Strafenraum
herstellen ' _

Iristandsetzung der Dachentw‘éisserung

Diese nicht abschlieBe nda Aufstellung verdeutlicht, dass flir die
aufgefilhr ten Arbeiten von Kostenansatzen fir Neuerrichtimg,

zuzbighich der Mehraufwendungen fiir Wiederherstellungs- bzw!
hmandsemmosmhmim atszugehen ist. Als Substanz steht der

‘S\c)hbau Dach une Treppenantage gal. der Estrich zur Verflgung.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass ggf. ms&iiﬂkhé Kosten flir
die brandschutztechnische Ertlichtigung von Rahbauteilen oder
fi den Einbau von Unterziigen zur Anpassung der
Tragkonstruktion an die Wohnungsgrundrisse ents steher,

Gegenilber einem Naubau verursacht der Einbau der

hausterhmsf 1en Gewerke in den Bestand einen deutlich hoheren
Aufwand.

Unheriicksichtigt bleiben noch Fragen zur Anpassung an moderne
energetische Standards.
5, Zusammenfassung

Die vorliegende Stellungnahme basiert auf der
augenschmnhchen Bewertung im Zuge der Or LSbilChtl“Uﬂ
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und stetlt kéw’_n Gutachten dar,

Fiir eine weiterreichende Bewertung von Kosten baw. der
Wirtschaftlichkeit kann auf eine detaillierte Gebaude-
untersuchung, Aufstellung einer qualifizierten Kosten-
schatzung auf Grundlage einer Umbauplanung nicht
verZichtet werden, :

Richtwerte oder Kostenkennwerte (z.B. €/BGF oder €/BRI)
flihren aus unserer Sicht flr die vorliegende Aufgabe nicht zu
einer belastbaren und hinreichend sicheren Kostenaussage.

" Grundsitzlich (dsst sich feststellen, dass eine einfache,
schinelle Herstellung von Wohnraum (,mit etwas Farbe und
Pinsel") nicht indglich ist, sondern die vorbeschriebenen, |
umfangreichen Arbeiten erforderlich sind, um das Gebdude
wieder in einen bezugsfertigen Zustand zu hringen,

aufgestellt:

Gerhard Ullmer
Dipl, Ing. univ. Architekt

seite 4 von 4




Bezirksausschuss des 1. Stadtbezirkes | Landeshauptstadt
Altstadt-Lehel

Minchen 'qw/aq E

Vorsitzender
Wolfgang Neumer

Landeshauptstadt Munchen, Direktorium,
Privat:

BA- Geschaﬂsslelle Mitte Tal 13, 80331 Munchen ¢ :
B e oL Wi, A o
, = . 5 ﬁ)ettmgenstr 50

0538 Miinchen
Telefon: 0170/4834725

Kommunalreferat C
E-Mail: wolfgang-neumer@onfinehome.de

Zu Hd. Herrn Markwardt
KR-R

BA-Geschéftsstelle Mitte:
Tal 13, 80331 Munchen
GBLB l RS | Umlauf | KopRelbfon: 089/29165154
Kommunalreferat <S/Tel sfax; 089/22802674

KD Mail: bag-mitte.dir@muenchen.dg
2\ Ok’c 2014
My

'lsi nchen, den 15.10.2014
ot L RENERK W[\NOIAM
Stéadtisches Grundstiick an der Pestalozzistrafie2; lussvorlage des Kommunalaus-

schusses vom 24.07.2014

Stellungnahme des BA 1 Altstadt Lehel
Unser Zeichen: 2014.10 B 3.2.1

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Bezirksausschuss hat in seiner Sitzung vom 14.10.2014 das o: g. Bauvorhaben behandelt und
fordert das Kommunalreferat auf, das Geb&ude fur die Unterbringung von jugendlichen Fltichtlin-
gen zu ertlichtigen und unter die Betreuung des Sozialreferates zu stellen. Es ist nicht akzeptabel
das Geb&ude abzureifen und Baugrube bis zu einem Neubau ca. 2018/2020 zu belassen. Die Un-
terbringung von Fliichtlingen ist bei der existierenden Raumnot i im Kostenvergleich vordringlich und
kostengtinstiger. Um die Notwendigkeit und Kosten eines Abrisses wirklich beurteilen zu kénnen,

. schl&gt der Bezirksausschuss vor, die Abrissfrist fir die Beseitigung des Hauses um mindestens 8.
Wochen zu verléangert, damit ein (bisher nicht vorhandenes) baubiologisches Gutachten die Kosten
fur eine Instandsetzung und Zwischennutzung fUr Flichtlinge ermittelt werden kann.

Begriindet wird dies wie folgt: :
- Bei einem bisherig angesetzten Kostenaufwand von ca. 1 MIO € kdénnten, ca. 50 Personen unterge-

' bracht, bei einem Personenkostenaufwand von 450,- € im Wohnungsmarkt, tiber die Leerstands-
zeit von etwa 8 Jahren ca. 10 Mio € an Steuergeldern gespart werden. :

Dabei ist bislang nicht geklart, wie mit der geplanten Verschwenkung des Altstadtrings an dieser
Stelle zugunsten des Altersheimes nun-umgegangen wird, zumal diese Verschwenkung auch pla—
- nerisch verkniipft ist mit den UmbaumaRnahmen der U-Bahn Station Sendliger-Tor. Ist diese Pla-

. nhung dann hinféllig, wenn kurzfristig ein schneller Neubau an der Pestalozzistr. 2 stattfindet um die

Offenthchkelt zu beruhlgen’?

Mit freundlichen GriiRen
é/@’% Q‘M/ | %%m/

. Wolfgang Neumer
Vorsitzender des BA 1 AItstadt-Lehel




