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2 Anlagen:
1. Lageplan

2. Projektdaten

Beschluss des Kommunalausschusses gemeinsam mit dem Kulturausschuss vom
30.11.2017 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag des Referenten
1. Anlass

Der Kulturausschuss und die Vollversammlung des Stadtrates haben am 09.07.2015 /
29.07.2015 den Grundsatzbeschluss ,Platz fiir den musikalischen Nachwuchs — Schaf-
fung von Musikproberdumen® verabschiedet, der ein umfassendes Forderprogramm flr
Musikproberaume enthalt. Wie in dem genannten Beschluss ausfihrlich dargestellt wird,
herrscht in ganz Minchen fur alle Sparten der Musik und unabhangig von der Professio-
nalitat der Musikschaffenden ein sehr grof3er Mangel an Musikproberaumen. Ein schall-
gedammter professionell ausgestatteter Proberaum ist jedoch fur Musikschaffende aller
Sparten die Grundvoraussetzung fur deren Arbeit. Mit 0.g. Beschluss wurde der Nutzer-
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bedarf flir zehn Musikproberaume mit Nebenrdumen genehmigt und das Kommunalrefe-
rat gebeten, das Bauprojekt umzusetzen und das Baureferat mit der Vorplanung ein-
schliellich Kostenermittlung zu beauftragen.

Im Einzelnen

Die Schaffung von neuen Musikproberaumen in Bestandsimmobilien stellt sich seit jeher
als aulderst schwierig dar. Im Gegensatz zu anderen Kunstsparten scheitert die Nutzung
von unsanierten Immobilien oder Zwischennutzungen bei Musikproberaumen fast aus-
nahmslos am Schallschutz und den hohen technischen und akustischen Anforderungen.
Die erforderlichen hohen Umbaukosten sind bei einer kurzfristigen Nutzung nicht wirt-
schaftlich, weshalb auf diese Weise keine oder nur aulerordentlich selten Musikprobe-
raume entstehen konnen.

Zusatzlich erschwert es der dringliche Wohnungsbau in Miinchen, freie Grundstlicke oder
Immobilien zu finden, die fir Musikproberdume genutzt werden kdnnen. Die Vereinbarkeit
von Wohnen und Musikproberdumen — insbesondere im Rock- und Pop-Bereich — ist auf

Grund der hohen Schallbelastung sehr schwierig und geht meist mit einer starken Beein-

trachtigung der Anwohnerinnen und Anwohner oder der Musikerinnen und Musiker einher
(stark eingeschrankte Probezeiten).

Die Situation der zur Verfigung stehenden Musikproberdume wird sich zudem in den
nachsten Jahren noch deutlich weiter verschlechtern, da bereits bekannt ist, dass eine
Vielzahl an Bandproberdumen in der Stadt Minchen wegfallen wird.

Aus diesem Grund ist es essentiell fir die gesamte Musikszene der Stadt Minchen, dass
neue Méglichkeiten geschaffen werden.

MaBRnahme Musikproberaume Adi-Maislinger-StraRe

Die zehn geplanten Proberdume in Systembauweise an der Adi-Maislinger-Stralle stellen
eine zentrale und unverzichtbare MalRnahme im Fdrderprogramm flir Musikproberdume
dar. Da geplant ist, die Raume stundenweise zu vermieten und rund um die Uhr zu be-
spielen, kommen sie nicht nur wenigen Bands zu Gute. Aller Voraussicht nach werden
dort Uber hundert Bands jede Woche proben kénnen. Mit Nutzungsaufnahme des Objekts
beginnt die Uberlassung des Grundstiickes an das ,Feierwerk e. V.“ auf die Dauer von
funf Jahren, bevor die Ubergabe der Flache gem. Beschluss vom 24.11.2016 an die
MGH?' erfolgt. Bei einer kiirzeren Nutzungsdauer ist die Wirtschaftlichkeit des gesamten
Vorhabens in Frage zu stellen.

Der Betrieb

Wie vom Stadtrat bereits beschlossen, sollen die Musikproberdume in der Adi-Maislinger-
Stralde durch das ,Feierwerk e.V.” betrieben werden. Das ,Feierwerk e.V." ist seit vielen
Jahren ein bewahrter, stadtisch bezuschusster Trager im Bereich der Jugend- und Pop-
kultur. Alle Aspekte einer Popmusikférderung werden professionell und strukturiert abge-
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deckt, von den Veranstaltungs- und Proberaumen uber ein umfangreiches Fortbildungs-
angebot bis hin zur Fachstelle Pop mit ihrem fundierten Beratungsangebot.

Der Betrieb der Musikproberdume wird das Angebot der Dienstleistungen des Feierwerks
in idealer Weise erganzen. Zudem befindet sich das Feierwerk in unmittelbarer Nahe zu
den in der Adi-Maislinger-Strale geplanten Musikproberdumen und kann somit auch als
standiger Betreuer dienen.

Nach der Errichtung der Musikproberaume kdnnen die laufenden Neben- und Betriebs-
kosten — mit Ausnahme der Kosten fur die Gebaudeversicherung — aus den Einnahmen
bestritten werden.

Eine zukunftsweisende BaumaBnahme: Musikproberaume in Holzsystembauweise
als Pilotprojekt

Burofertigcontainer aus Stahl als Musikproberaume zu nutzen, schien zunachst eine
schnelle und kostenguinstige Losung. Leider stellte sich heraus, dass dies aus verschie-
denen baulichen Grunden nicht mdglich ist. Ein wesentlicher Punkt ist hierbei der Schall-
schutz, der bei der Aufstellung gerade im urbanen Raum eine besonders wichtige Rolle
spielt. Im Zuge der Recherchen hat sich gezeigt, wie anspruchsvoll diese Aufgabe zu rea-
lisieren ist. Es stellte sich heraus, dass es am Markt noch keine funktionierenden, ad-
aquat schallgeschutzten Containerproberaume gibt. Insbesondere die technische Raum-
ausrustung in Kombination mit dem Schallschutz bei Erhalt von ausreichendem Platz
stellt eine groRe planerische Herausforderung dar. Ein ,mobiler” Proberaum ist mittels
Umbau eines normalen Blrocontainers nur aufwandig herstellbar und muss aufgrund der
funktionalen Anforderungen véllig neu geplant werden.

Aus diesem Grund stellen die zehn geplanten Bandproberdume in Holzbauweise in der
Adi-Maislinger-Stral3e ein Pilotprojekt dar. Hierflr ist ein funktionierendes System erar-
beitet worden, das bei einer erfolgreichen Umsetzung auch an weiteren Orten mit ahnli-
chen Rahmenbedingungen in Minchen realisiert werden kann. Diese Pilotarbeit musste
geleistet werden, da es im Bereich Musikproberaume weder ein vergleichbares Projekt in
der Stadt Mlnchen noch in anderen Stadten gibt.

Die vom Baureferat und dem beauftragten Architekturblro nun entwickelte und im Fol-
genden ausfuhrlich beschriebene Losung ist ein Modell, in welchem die akustischen und
technischen Anforderungen gut geldst werden. Zudem ist die Lésung optisch sehr an-
sprechend und bietet auch fur die Pflege der sozialen Kontakte und Vernetzung der
Bands untereinander ebenso Platz wie fir die adaquate Betreuung durch den Betreiber.
Es ist dariber hinaus moglich, dieses Musikproberaum-Modul kurzfristig und variabel
auf den unterschiedlichsten Grundstiicken zu errichten.

Die Mdoglichkeit, die Musikproberaume 24 Stunden am Tag nutzen zu kénnen, ermoglicht
eine optimale Auslastung. Zudem bietet dies die Gelegenheit, die Probentermine an die
Anforderungen der jeweiligen Band anzupassen. Durch eine stunden- oder tageweise
Vermietung kénnen die Musikproberdume von einer Vielzahl an Musikschaffenden ge-
nutzt werden; wie bereits erwahnt, kdnnen so uber hundert Bands das Angebot nutzen.
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Die geplanten acht kleineren Musikproberdaume sind ideal in ihrer GroRRe fir Bands und
einzelne Musikerinnen und Musiker, zudem koénnen die zwei grofieren Proberaume flr
groler besetzte Ensembles oder auch beispielsweise fur Jam Sessions genutzt werden.
Die beiden Lagerraume eignen sich, um kleine Instrumente und Equipment zwischenzu-
lagern.

Durch die gemeinsame Uberdachung der einzelnen Proberdume wirkt das Gebaude als
einheitlicher Komplex, der einladt, sich mit anderen Nutzerinnen und Nutzern auszutau-
schen und zu vernetzen. Ebenso 1adt die Offnung des Gebaudes zur Stidwestseite die
Musikschaffenden ein, an der Stufe zu verweilen, sich auszutauschen, zu besprechen
und vielleicht auch bandibergreifende Projekte zu planen. Gleichzeitig wurde die Po-
sitionierung dieses Bereichs so gewahlt, dass keine Anwohnerinnen und Anwohner ge-
stért werden.

2. Projektstand

Am 10.02.2016 wurde das Baureferat durch das Kommunalreferat mit der Vorplanung in-
klusive Kostenermittlung beauftragt. Das Ergebnis der Vorplanung liegt nunmehr vor.

3. Planung

Das Baureferat hat die Vorplanungsunterlagen erarbeitet und fiihrt hierzu im Einzelnen
aus:

3.1 Erlauterung des Planungskonzepts
3.1.1 Anforderungen gemaR Beschluss vom 29.07.2015

Das dem Beschluss zugrundeliegende Konzept sieht die Errichtung von zwélf Containern
vor, von denen vier Container zu zwei Doppelcontainern zusammengeschlossen werden,
so dass insgesamt acht kleine und zwei grof3e Proberdume entstehen. Zusatzlich sind ein
WC-Container und ein Container fur Besprechungen, ebenfalls in Standardmaf3en (3m x

6m), zu planen.

Aufgrund der durch die Nutzung verursachten Lautstarke — Lautstarkespitzen von bis zu
115 dB sind zu erwarten — ist zu prifen, welche Malinahmen geeignet sind, um die
Emissionsgrenzwerte einzuhalten, auch hinsichtlich einer geforderten Spielzeit an sieben
Tagen die Woche, mit Nutzungszeiten auch nach 22 Uhr.

Der Beschluss vom 29.07.2015 sieht auch vor, alternative bauliche Losungen in Betracht
zu ziehen, sollten diese kostengunstiger bzw. wirtschaftlicher sein und gleichzeitig alle
Anforderungen (insbesondere Schallschutz) erfillen.

Aus diesem Grund wurden die Konstruktionstypologien Stahlcontainer, Umristung von
Stahlbetonfertigteilgaragen und Holzbau miteinander in Vergleich gestellt, um die kon-
struktiv geeignetste sowie wirtschaftlichste Lé6sung zu ermitteln. Als zusatzliches Kriterium
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gilt das Mal} an mdglicher maximaler Vorfertigung, um Bauzeiten wie Kosten zu minimie-
ren und aufgrund der befristeten Nutzungsdauer des Grundstiicks von 5 Jahren einen
modulhaften, mobilen Baukoérper zu erhalten, der mit nur geringem baulichem Aufwand
demontiert und an anderer Stelle wieder aufgestellt werden kann.

3.1.2 Variantenuntersuchung
Variante Stahlcontainer

Das Interesse der Anbieter an nicht den marktiblichen Anforderungen entsprechenden
Containeranlagen ist nicht gegeben. Die Musikproberdume bedingen spezielle Anforde-
rungen an Raumakustik, Schallschutz und Luftung. Zudem besteht im Vergleich mit
Schulpavillonanlagen nur ein sehr geringer Bedarf an zu fertigenden Stiickzahlen (12
Stuck). Anfragen bei mehreren Firmen waren erfolglos. Der kleine Bieterkreis und das
mangelnde Interesse flihren zu grofden Unsicherheiten in Hinblick auf die Anzahl der An-
gebote und das zu erwartende Ausschreibungsergebnis.

Variante Stahlbetonfertigteilgaragen

Diese Losung bietet zunachst den Vorteil der kostengtinstigen Fertigung und Aufstellung
der rohen Raumzelle. Der gesamte weitere Ausbau auf’en wie innen muss jedoch
nachfolgend vor Ort erfolgen, was zu einer vergleichsweise langen Bauzeit fuhren wird.

Die Anpassung der Fertiggaragenelemente an die Anforderungen von Musikproberaumen
mit akustischen und energetischen Anforderungen, Liftung etc. ist kein Standard. Eine
solche Sonderanfertigung erfordert einen zusatzlichen Aufwand in der Herstellung und
birgt somit Risiken fur die Termin- und Kostenplanung. Die raumakustischen Eigen-
schaften sind schlecht und missen im Innenausbau kompensiert werden. Die schall-
technische Trennung der einzelnen Raume voneinander ist ebenfalls mangelhaft und er-
fordert zusatzliche Verkleidungen und somit Platzbedarf.

Fertigteilgaragen werden grundsatzlich nur mit drei Wanden geliefert. Die vierte Seite
nimmt dann, bei zweckgemaler Nutzung, das Garagentor auf. Fir diese offene Seite
musste, bei Nutzung als Proberaum, eine zusatzliche Wandkonstruktion (z. B. Holzstan-
derbau) eingebracht werden, was eine ungunstige Mischung der Konstruktionstypologien
zur Folge hat. Weitere Schwierigkeiten im Bereich Bodenplatte und Flachdach bezlglich
der bei Garagen nicht vorgesehenen Dammung kommen hinzu.

Die urspringliche Mobilitat der Raumzellen bei Anlieferung (mit Autokran und/oder Grof3-
stapler) ist nach Verankerung, Bau und Innenausbau nicht mehr gegeben. Es muss
davon ausgegangen werden, dass eine Umsetzung nach Ablauf der Nutzungsdauer nur
sehr eingeschrankt, eher gar nicht maoglich ist.

Variante vorgefertigte Container als Holzsystembau

Der Entwurf der Raumzellen in Holzkonstruktion muss sich nicht an fertigen, konfektio-
nierten Raumabmessungen ausrichten, die Raume kénnen an die tatsachlichen Anforde-



Seite 6

rungen und an die Vorgaben des Grundstiicks angepasst werden. Jede entsprechend
ausgerUstete Zimmerei kommt als Bieter in Frage, wodurch eine vergleichsweise grof3e
Anzahl an Angeboten erwartet werden kann. Der so entstehende Wettbewerb flhrt vor-
aussichtlich auch zu einem gunstigeren Preisgefuge.

Die Vorfertigung der Raumzellen in Holzsystembauweise ist eine erprobte Technik, die
auch bei der schnellen Herstellung von glinstigem Wohnraum fir Flichtlinge zum Ein-
satz kommt. Vorfertigung kommt dabei in hohem Grad zum Einsatz, die Holzcontainer
kénnen mit weitgehend vollstandiger Haustechnik und Innenausbau angeliefert und vor
Ort zusammengesetzt werden. Bei der Konzeption der Elemente aus Holz kann auch auf
schalltechnische Probleme im Vergleich mit den anderen Konstruktionsvarianten optimal
reagiert werden.

Die aus Holz gefertigten Container lassen sich mit vergleichsweise geringem Aufwand
abbauen und transportieren. Das Gewicht ist gering und entsprechende Vorkehrungen fir
einen Transport (Lastdsen, Transporttrager etc.) kdnnen bereits in die Konstruktion inte-
griert werden.

Ergebnis der Variantenuntersuchung

Die Musikproberaume als Holzsystembauweise zu fertigen, hat gegentber den beiden
anderen untersuchten Varianten eine Reihe an Vorteilen. Dementsprechend erfolgte die
weiterfiihrende Vorplanung als Holzbaukonstruktion, maximal vorgefertigt in Holzsystem-
bauweise als mobile Raumeinheiten.

3.2 Generalunternehmervergabe (GU)

Aufgrund der Erstellung der Proberdume in Holzsystembauweise ist es aus technischen
wie wirtschaftlichen Griinden erforderlich, die verschiedenen baugewerblichen Leistun-
gen zu bundeln und an eine Firma zu vergeben. Das Bauvorhaben soll aus diesem
Grund nach dem Beschluss zum Projektauftrag sowie der darauf folgenden verwaltungs-
internen Projektgenehmigung mit vorliegender Baugenehmigung an einen Generalunter-
nehmer vergeben werden. Von einer Vergabe an einen Generalibernehmer (GU) wird
aufgrund zu geringer Projektkosten und dementsprechender Unrentabilitat fiir einen GU,
wie auch aufgrund der Notwendigkeit zur Wahrung mittelstandischer Interessen abgese-
hen. Die geplante Holzsystembauweise ist dafir pradestiniert, von entsprechend ausge-
rusteten Zimmereien hergestellt und aufgestellt zu werden.

Begriindung zur GU-Vergabe

Offentliche Planungs- und Bauauftrage miissen grundsatzlich getrennt nach Art oder
Fachgebiet vergeben werden. Die separate Ausschreibung und Beauftragung der unter-
schiedlichen Leistungsbilder und Gewerke stellt deshalb den Regelfall dar. Die Blinde-
lung mehrerer Teil- oder Fachlose (z.B. Vergabe an einen Generalunternehmer [GU]) ist
nur zuldssig, wenn wirtschaftliche oder technische Griinde die gemeinsame Vergabe der
Leistungen erfordern (§ 97 Abs. 3 GWB?).

2 Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen
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Solche Griinde ergeben sich fir das Bauvorhaben ,Musikproberaume als Holz-
systembauweise® aus technischen und baubetrieblichen Besonderheiten.

Bei den mobilen Raumeinheiten handelt es sich um projektspezifisch standardisierte, ein-
heitliche Holzcontainer mit gleichen Abmessungen. Sie werden mit einem Vorfertigungs-
grad von bis zu 90 % (abhangig vom jeweiligen Hersteller) auf die Baustelle geliefert. Die
technische Gebaudeausriustung (dezentrale Liftungsanlage mit Warmerickgewinnung
und Heizregister sowie Elektroausstattung), die Ausbauarbeiten zur raumakustischen Op-
timierung und die Vorarbeiten flr bauseitige Montagen werden tberwiegend unter Werk-
stattbedingungen im Werk erbracht, um den erhéhten Anforderungen an Schallschutz
und Raumakustik gerecht werden zu konnen. Lediglich absolut notwendige, den Trans-
port, die Montage der Container und des Uberspannenden Daches sowie die Anbindung
der Gebaudetechnik der Raumeinheiten betreffende Leistungen werden auf der Baustelle
erledigt.

Aufgrund weitestgehender Vorfertigung im Werk sollen alle Leistungen zusammen-
gefasst, produktneutral ausgeschrieben und an einen Generalunternehmer vergeben
werden, mit Ausnahme der vorbereitenden Erd- und Fundamentierungsarbeiten, der au-
Reren ErschlieBung und der Aufenanlagen.

Eine weitergehende Herauslésung von Einzelleistungen aus der Gesamtleistung des
Generalunternehmers verbietet sich dartber hinaus aus folgenden Grunden:

Brandschutzanforderungen

Der Brandschutz kann systembedingt im Zusammenwirken mehrerer Teilleistungen tech-
nisch unterschiedlich gelost werden. Werden einzelne Teilleistungen herausgeldst, so ist
dem System die Grundlage entzogen.

Energetische Anforderungen (EnEV, EEWarmeG?)

Der Warmeschutz wird von den Herstellern abhangig vom jeweiligen System unter-
schiedlich gelost. Wand-, Boden- und Dachaufbauten kénnen sich deshalb unterschei-
den. Entscheidend ist, dass der Warmeschutz fir das Gesamtbauteil erfillt wird.

Vergabe an einen Generalunternehmer nach Entwurfs- und Genehmigungsplanung
sowie erwirkter Baugenehmigung

Bei diesem Vertragsmodell verpflichtet sich der Generalunternehmer gegentiiber seinem
Auftraggeber zur schlUsselfertigen Erstellung des Gebaudes auf Basis der durch die Ar-
chitekten und Fachplaner erwirkten Entwurfs- und Genehmigungsplanung sowie funktio-
naler Leistungsbeschreibung der Landeshauptstadt Minchen.

Die auf Grundlage der Entwurfs- und Genehmigungsplanung zu erstellende Werkplanung
liegt im Verantwortungsbereich des Generalunternehmers. Dadurch ist gewahrleistet,
dass der Generalunternehmer die definierten Anforderungen (insbesondere energetische

3 Energieeinsparungsverordnung, Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich



Seite 8

sowie schall- und raumakustische Anforderungen) entsprechend seinem spezifischen
Bausystem (Holzstanderbau, Holzrahmenbau, Holzmassivbau) umsetzen kann, was zu
einer Maximierung des Bieterkreises und somit zum Erlangen eines wirtschaftlichen
Angebotes fuhrt.

Die beauftragten Architekten und Fachplaner erarbeiten nach Verabschiedung des Pro-
jektauftrages durch den Stadtrat die Entwurfs- und Genehmigungsplanung und erwirken
die Baugenehmigung. Im Anschluss wird mittels funktionaler Leistungsbeschreibung auf
Basis der dann vorliegenden Baugenehmigung, zugehoriger Planung und Kostenober-
grenze ausgeschrieben. AnschlieBend wird die Bauleistung zu einem vertraglich verein-
barten Festpreis und Fertigstellungstermin an den Generalunternehmer vergeben. Bei
dieser Vergabevariante ist somit sichergestellt, dass nahezu alle baugewerblichen
Leistungen aus einer Hand erfolgen und sich die Haftungsrisiken bzgl. Qualitat und
Terminen demnach auch auf einen Vertragspartner reduzieren.

Entscheidungsvorschlag

Die weiterfuhrende Planung des Bauvorhabens Containerproberaume wird nach Ab-
schluss der Vorplanungsphase sowie der Entwurfs- und Genehmigungsplanung, er-
wirkter Baugenehmigung und verwaltungsinterner Projektgenehmigung durch Aus-
schreibung mittels funktionaler Leistungsbeschreibung an einen Generalunternehmer
vergeben, anschliefend wird das Bauvorhaben nach verwaltungsinterner Ausfihrungs-
genehmigung bei Einhaltung der Kosten umgesetzt. Sollte das Ausschreibungsergebnis
Uber der Kostenobergrenze liegen, erfolgt eine erneute Stadtratsbefassung.

3.3 Energetischer Standard

Das vorliegende Planungskonzept halt die Anforderungen der EnEV 2013 (mit deren Ak-
tualisierung vom 01.01.2016) sowie des EEWarmeG ein. Die energiewirtschaftliche Be-
wertung ist in den Projektdaten dargestellt.

3.3.1 Anforderungen EnEV 2013 mit deren Aktualisierung zum 01.01.2016

Generell handelt es sich bei der Anlage um ein einzelnes Gebaude. Das geplante Gebau-
de besteht aus Raumzellen mit jeweils ca. 18 m? Nutzflache pro Element, bei einer Ge-
samtnutzflache von ca. 280 m2. Es wird von einer Standzeit von 5 Jahren ausgegangen.
§ 8 EnEV, Anforderungen an kleine Gebaude und Gebaude aus Raumzellen, trifft folgen-
de Regelung:

~Werden bei zu errichtenden kleinen Gebéduden die in Anlage 3 genannten Werte der
Wérmedurchgangskoeffizienten der Aul3enbauteile eingehalten, gelten die librigen Anfor-
derungen dieses Abschnitts als erfiillt. Satz 1 ist auch auf Gebéude entsprechend anzu-
wenden, die flir eine Nutzungsdauer von héchstens 5 Jahren bestimmt und aus Raumzel-
len von jeweils bis zu 50 m? Nutzflache zusammengesetzt sind.“

Das geplante Bauvorhaben wird demnach nach § 8 EnEV beurteilt.
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3.3.2 Anforderungen EEWarmeG

Ein Fernwarmeanschluss ist nicht wirtschaftlich, da die Fernwarmeleitung zu weit ent-
fernt liegt. Eine Moglichkeit bei diesem Projekt das EEWarmeG einzuhalten, ist die Er-
satzmallnahme, den Transmissionswarmeverlust der warmetbertragenden Hullflache
des Referenzgebaudes der EnEV um mindestens 30 % zu unterschreiten. Durch die
Optimierung der warmeubertragenden Huillflache wurde die erforderliche Unterschrei-
tung erreicht und folglich die Anforderung des EEWarmeG eingehalten.

3.3.3 Einsatz regenerativer Energietrager

Der Einsatz einer Photovoltaikanlage wurde in technischer, wirtschaftlicher und 6kologi-
scher Hinsicht geprift. Da die Mindestanforderungen fiir eine gesamtwirtschaftliche An-
lage nicht erfullt werden kénnen, wird auf eine Photovoltaikanlage verzichtet.

4. Kosten

Das Baureferat hat auf der Grundlage der Vorplanung die Kostenschéatzung erstellt.

Darin enthalten sind Baukosten nach DIN 276 entsprechend dem derzeitigen Preis- und
Erkenntnisstand zuzlglich eines Ansatzes von 17,5 % fur nicht vorhersehbare Kostenrisi-

ken (Konkretisierung der Planung sowie der Mengen- und Preisansatze).

4.1 Ermittlung der Projektkosten

Kostenschatzung 1.910.000 Euro
davon fur die Ersteinrichtung 49.000 Euro
Reserve fiir Kostenrisiken 335.000 Euro

(rd. 17,5% der Kostenschatzung)
Projektkosten und Kostenobergrenze 2.245.000 Euro

Danach ergeben sich fur das Bauvorhaben Projektkosten in Héhe von 2.245.000 Euro
und Gesamtbaukosten (ohne Risikoreserve, einschliellich Ersteinrichtung) von
1.910.000 Euro.

Die Projektkosten in Héhe von 2.245.000 Euro (incl. Risikoreserve und Ersteinrichtung)
werden als Kostenobergrenze fiir die weitere Planung und Vorbereitung des Projektes
festgelegt. Unabhangig davon ist eine Kostenfortschreibung auf Grund von Index- bzw.
Marktpreisveranderungen zulassig.

Die Eigenleistungen des Baureferats sind in den Projektdaten auf Blatt 5 nachrichtlich
aufgeflhrt.
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4.2 Stellungnahme zu den Investitionskosten

Im Zuge der Vorplanung stellte sich heraus, dass es am Markt noch keine, als Probe-
raum nutzbare, ausreichend schallgeschutzten Containerrdume gibt. Insbesondere die
technische Raumausristung in Kombination mit dem erforderlichen Schallschutz bei Er-
halt von ausreichendem Platz innerhalb der Container stellt eine planerische Herausfor-
derung dar. Ein funktioneller Proberaum ist mittels Umbau eines normalen Blirocontai-
ners nur unzureichend herstellbar, er muss aufgrund der funktionalen Anforderungen vol-
lig neu geplant werden.

Aufgrund dieser Einzigartigkeit ist eine Bewertung in Hinsicht auf die Vorgaben der Be-
schlisse "Uberprifung der Baukosten bei Kindertageseinrichtungen und Schulen" vom
28.07.2004 und "Standards bei stadtischen Bauinvestitionsprojekten sowie bei deren
Unterhalt und Betrieb" vom 26.04.2007 nicht mdglich.

Die Kostenrichtwerte wurden auf Grundlage des BKI (Baukosteninformationszentrum
deutscher Architektenkammern) ermittelt.

4.3 Unabweisbarkeit

Eine Planung im Haushalt 2017 bzw. eine friihere Befassung des Stadtrates mit der Bud-
getausweitung war nicht mdglich, da die Hohe der Budgetausweitung erst nach Erstel-
lung der Vorplanung inkl. Kostenermittlung bekannt ist.

Uber die Finanzierung muss sofort entschieden werden, da sich die Musikproberaumsi-
tuation in Minchen in den letzten Monaten deutlich verscharft hat und sich aktuell noch
weiter verscharfen wird. Es ist nicht nur vor kurzem an verschiedenen Orten eine gréfere
Anzahl privat angebotener Proberdume ersatzlos weggefallen. Es zeichnet sich zu-
satzlich ab, dass eine grofiere Anzahl weiterer Proberdume in naher Zeit ebenfalls nicht
mehr zur Verfigung stehen wird. Aus diesem Grund muss mit der Baumal3nahme un-
verzuglich begonnen werden, damit in absehbarer Zeit wenigstens an einer Stelle in
Minchen die Stadt in Zusammenarbeit mit einem nicht-kommerziellen Betreiber Raume
anbieten kann, die stundenweise angemietet werden kdnnen und vielen Bands zugute-
kommen.

5. Darstellung der Kosten und der Finanzierung

5.1 Finanzierung

Die Projektkosten belaufen sich auf 2.245.000 Euro. Darin enthalten sind Einrichtungs-
kosten in Hohe von 49.000 Euro, sowie die Risikoreserve in Hohe von 335.000 Euro.

Die Baukosten betragen 1.861.000 Euro.

Die Risikoreserve flr die Baumalnahme wird in der Risikoausgleichspauschale
(6000.7500) veranschlagt.
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Die Baukosten sind im Entwurf des Mehrjahresinvestitionsprogrammes 2017 — 2021
bisher nicht enthalten und missen deshalb neu in die Investitionsliste 1 aufgenommen
werden.

MIP alt: nicht enthalten

MIP neu: Adi-Maislinger-Str., Containerproberaum, Neubaumafnahmen
IL1, UA 0640, Mallinahmen-Nr.: 1300, Rangfolgen-Nr.: neu

Finanz. Programmjahr 2017 bis 2021 nachrichtlich

Gruppe | Gesamt- )
bis Finanz.

Bez.(Nr.) kosten

2016 | Summe | 2017 2018 2019 2020 2021 | 2022 | 2023 ff
E (935) 49 0 49 49
B (940) 1.861 9 1.852 50 400 1.000 402
Summe 1.910 9 1.901 50 400 1.049 402
Z (361)
St A 1.910 9 1.901 50 400 1.049 402

In diesen Gesamtkosten ist die Risikoreserve nicht enthalten. Sie ist jedoch in den
Projektkosten mit 17,5 %, das entspricht 335.000 Euro, bertcksichtigt und wird im MIP, in
der Risikoausgleichspauschale veranschlagt.

Rate Risikoreserve (Jahr der Fertigstellung) nachrichtlich
Gruppe Bez. i
(Nr) Finanz.
' Jahr: 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 ff
B (940) 335

Die Mittel fir die Planung stehen auf der Planungskostenpauschale des Baureferates,
Finanzposition 6010.940.9920.2, zur Verfigung. Die Projektgenehmigung ist fir das

2. Quartal 2018 vorgesehen. Die fur das Jahr 2018 bendtigten Mittel werden — vorbehalt-
lich der Genehmigung der Anderung des Mehrjahresinvestitionsprogrammes 2017-2021
— zum Nachtragshaushalt 2018 angemeldet.

Die Finanzierung kann weder durch Einsparungen noch aus dem eigenen Referats-
budget erfolgen.



Seite 12

5.2 Zahlungswirksame Kosten im Bereich der Investitionstatigkeit

dauerhaft einmalig befristet

Summe zahlungswirksame Kosten (entspr. Zeile 1.910.000 € --
S5 des Finanzrechnungsrechnungsschemas) --

davon:

Auszahlungen fir den Erwerb von Grundstlicken - - -

und Gebauden (Zeile 20)

Auszahlungen fur BaumaRnahmen -- 9.000 € in 2016 --

(Zeile 21) 50.000 € in 2017

400.000 €in 2018
1.000.000 € in 2019
402.000 € in 2020

Auszahlungen fir den Erwerb von beweglichen -- 49.000 € in 2019 --
Vermoégen (Zeile 22)

Auszahlungen fir den Erwerb von - - -

Finanzvermdgen (Zeile 23)

Auszahlungen fir Investitionsférderungs- - - -
malnahmen (Zeile 24)

Auszahlungen fiir sonstige Investitionstatigkeit - - -
(Zeile 25)

6. Beteiligung der Bezirksausschiisse
In dieser Angelegenheit besteht kein Anhdrungsrecht des Bezirksausschusses.

7. Abstimmung mit den Referaten

Das Kulturreferat und das Baureferat haben die Vorlage mitgezeichnet. Die Stellungnah-
me vom Referat fur Arbeit und Wirtschaft liegt noch nicht vor und wird ggf. nachgereicht.

Die Stadtkdmmerei hat in ihrer Stellungnahme ausgefuhrt:

LAufgrund der sehr kurzen Bearbeitungszeit, sowie fehlender Vorabstimmungen und Un-
terlagen, wie z. B. Nutzerbedarfsprogramm, Pléne, Baubeschreibung, sind Aussagen zur
Wirtschaftlichkeit nur bedingt méglich.

Die Héhe der Projektkosten von 2.245.000 Euro erscheinen ftir 10 Musikproberdume und
einer geplanten Nutzungsdauer von 5 Jahren sehr hoch. Es fillt auf, dass die Kosten-
kennwerte flir das Provisorium in Holzsystembauweise einen genauso hohen Kosten-
richtwert, bezogen auf die Nutzflache 1 — 7 aufweisen, wie z. B. der Festbauten fiir ein
Gebé&ude mit biirgerschaftlichen Nutzungen.
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Aus der Sicht der Stadtkdmmerei ist deshalb das Entwurfskonzept und die Bauweise zu
evaluieren, bevor weitere, dhnliche Bandproberdume mit diesem Entwurfskonzept und
dieser Bauweise realisiert werden.”

Auch aus Sicht des Kommunalreferates begunstigt eine langere Nutzungsdauer des
Grundstlicks die Wirtschaftlichkeit des Projektes. Je eher die Grundsticksflache an das
Referat flir Arbeit und Wirtschaft ibergeht und einer anderen Nutzung zugefihrt wird,
umso negativer wirkt sich das auf die Wirtschaftlichkeit des Projektes aus.

8. Unterrichtung der Korreferenten und der Verwaltungsbeirate

Der Korreferentin des Kommunalreferates, Frau Stadtratin Ulrike Boesser, und dem Ver-
waltungsbeirat, Herrn Stadtrat Jens Rover, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zuge-
leitet. Der Korreferent des Kulturreferates, Herr Stadtrat Quaas, sowie die Verwaltungs-
beiratin fir Musik, Philharmoniker, Frau Stadtratin Caim, haben Kenntnis von der Vorlage.

9. Fristen, Termine

Die Einbringung der Entscheidungsvorlage am 30.11.2017 in der gemeinsamen Sitzung
von Kommunalausschuss und Kulturausschuss ist dringend erforderlich, um die zigige
Herbeiflihrung der weiteren Planungsschritte zu ermdglichen. Aufgrund umfangreicher
und zeitintensiver Abstimmungen mit den jeweiligen Fachbereichen konnten die Fristen
fur die Beschlussvorlage nicht eingehalten werden.

10. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle, unterliegen, weil der
Stadtrat im weiteren Verlauf des Verfahrens nach den Hochbaurichtlinien erneut mit der
Angelegenheit befasst wird.

Antrag des Referenten
1. Der gemeinsame Kommunal- und Kulturausschuss beschlief3t als Senat:

1.1 Das Planungskonzept mit Projektkosten in HOhe von 2.245.000 Euro wird nach Mal3-
gabe der Vorentwurfsplanung genehmigt. Der Projektauftrag wird erteilt.

1.2 Das Baureferat wird gebeten, die Entwurfsplanung zu erarbeiten und die Ausflihrung
durch einen Generalunternehmer mittels funktionaler Leistungsbeschreibung durch-
zuflhren.

1.3 Das Kommunalreferat wird — vorbehaltlich der Genehmigung der Anderung des
Mehrjahresinvestitionsprogrammes 2017 — 2021 durch die Vollversammlung des
Stadtrates und der Erteilung der Projektgenehmigung — beauftragt, bei Einhaltung der
Kostenobergrenze die verwaltungsinterne Ausfihrungsgenehmigung herbeizufuhren.
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Der gemeinsame Kultur- und Kommunalausschuss beschlief3t als vorberatender Aus-
schuss:

Den Ausfuhrungen zur Unabweisbarkeit im Vortrag wird zugestimmt.

Der Entwurf des Mehrjahresinvestitionsprogrammes 2017 — 2021 Investitionsliste 1
wird wie folgt geandert.

MIP alt: nicht enthalten

MIP neu:

Adi-Maislinger-Str., Containerproberaum, Neubaumafinahmen
IL1, UA 0640, MalRnahmen-Nr.: 1300, Rangfolgen-Nr.: neu

Finanz. Programmjahr 2017 bis 2021 nachrichtlich

Gruppe | Gesamt- )
bis Finanz.

Bez.(Nr.) kosten

2016 | Summe | 2017 2018 2019 2020 2021 | 2022 | 2023 ff
E (935) 49 0 49 49
B (940) 1.861 9 1.852 50 400 1.000 402
Summe 1.910 9 1.901 50 400 1.049 402
Z (361)
St A 1.910 9 1.901 50 400 1.049 402

In diesen Gesamtkosten ist die Risikoreserve nicht enthalten. Sie ist jedoch in den
Projektkosten mit 17,5 %, das entspricht 335.000 Euro, berlcksichtigt und wird im
MIP, in der Risikoausgleichspauschale veranschlagt.

Risikoausgleichspauschale (UA 6000.7500)

Rate Risikoreserve (Jahr der Fertigstellung) nachrichtlich
Gruppe Bez. i
(Nr) Finanz.
' Jahr: 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 ff
B (940) 335
2.3 Das Baureferat wird gebeten, im Rahmen der Nachtragshaushaltsplanaufstellung

2018 bei der Finanzposition 0640.940.1300.6 ,,Containerproberaum Neubau, Adi-
Maislinger-Str.“ die benétigten Haushaltsmittel in H6he von bis zu 400.000 Euro an-
zumelden.

Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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lll. Beschluss
nach Antrag

Die endgliltige Beschlussfassung zu Ziffer 2 des Referentenantrages obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrates.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Der Referent

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

uber das Direktorium HA lI/V-Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt

an das Direktorium - Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei HA 11/21

z.K.

V. Wv. Kommunalreferat - Immobilienmanagement - KS

Kommunalreferat

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

II. An
das Baureferat — RZ, RG2, RG4
das Baureferat — H1, HZ, H6, H7, H8, H9, HO2
das Baureferat — H 21
das Baureferat — T.G
das Baureferat — MSE
das Kommunalreferat IM — TK
an das Kommunalreferat — IS
an das Kommunalreferat — ID
an das Kommunalreferat, GL 2
das Kulturreferat
das Referat fur Arbeit und Wirtschaft

z.K.

Am




