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Telefax: 0 233-20358 : Immobilienmanagement
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Sanierung, Umbau und Erweiterung

Feuerwache 1 (Hauptfeuerwache) samt Nebengebauden
An der Hauptfeuerwache 8

Unterer Anger 7, 8,9, 11, 12

im 1. Stadtbezirk Altstadt-Lehel

Ausfithrungsabschnitt A (Sanierung und Umbau Unterer Anger 7; Unterer Anger 8+9)

Projektkosten

Unterer Anger 7 ‘ 2.700.000 Euro
Unterer Anger 8+8 12.050.000 Euro -
Vorgezogene Malknahmen 1.300.000 Euro
davon Ersteinrichtungskosten 130.000 Euro

Genehmigung des Nutzerbedarfsprogramms der Gesamtmafnahme
Genehmigung des Planungskonzeptes der GesamtmaBnahme

Projektauftrag Ausfiihrungsabschnitt A

Genehmigung der Ausfilhrung von vorgezogenen Manahmen .
Ausfiithrungsabschnitt A '

Anderung des Mehrjahresinvestitionsprogramms 2014-2018

6. Entfristung von zwei Stellen beim Kommunalreferat - Immobilienmanagement

oA

o
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Sanierung Feuerwache 1

Stichwort
Amasg Genehmigung des Planungskonzeptes
Projektauftrag Ausflhrungsabschnitt A
Inhalt Projektauftrag Ausfilhrungsabschnitt A
Entfristung von zwei Stellen beim Kemmunalreferat -
Immobilienmanagement
Die Kosten firr Ausfihrungsabschnitt A und vorgezogene

Gesamtkosten

MaRnahmen betragen 16,05 Mio €.

Entscheidungs-
vorschlag

Das Planungskonzept der Gesamtmafnahme wird genehmlgt
der Projektauftrag. Ausfiihrungsabschnitt A wird erteilt.

Zwei Stellen beim Kommunalreferat — Immobilienmanagement
werden entfristet.

Gesucht werden

kann auch nach:

An der Hauptfeuerwache 8
Unterer Anger 7

Unterer Anger 8

Unterer Anger 9

Unterer Anger 11

Unterer Anger 12

| FISt.Nr. 1020 Gemkg. Minchen, Sektion 1

FISt.Nr. 1025 Gemkg. Minchen, Sektion 1
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Vortrag des Referenten

1. Planungskonzept der GesamtmaBnahme

Wie in der Sitzung des Kreisverwaltungsausschusses vom 28.07.2015, Sitzungsvorlage
Nr. 14-20 / V 03445 (Beschluss siehe Anlage).

Der Ausschuss hat die Annahme des Antrages empfohlen.

2. Erweiterte immobilienwirtschaftliche Stellungnahme / Uberpriifung des Raum-
programms

Die immobilienwirtschaftliche Stellungnahme in Ziff. 3.8 des Vortrages zum Beschluss
des Kreisverwaltungsausschusses vom 28.07.2015 hat das Kommunaireferat nochmals
_Uberprt’.‘lft, sie wird bezuglich der Uberpriifung des von der Branddirektion angemeldeten
Raumprogramms wie folgt erganzt: |

2. 1 Raumprogramm Ausfiihrungsabschnitt A

Der Ausfilhrungsabschnitt A umfasst die Anwesen Unterer Anger 7, 8 und 9. Diese Ge-
baude werden kunftig Dienstwohnungen und die Feuerwehraussteliung enthalten.

2.1.1 Dienstwohnungen

Die Branddirektion verfiigt bis 30.11.2015 tber 150 Dienstwohnungen fir Inre Mitarbeiter.
Ab 1.12.2015 fallen 23 Dienstwohnungen im angemieteten Anwesen Zillertalstr. 27 weg,
da der Gebsudeeigentimer nach Ablauf des Mietvertrages nicht mehr bereit ist, an die
Stadt zu vermieten.

Desweiteren fallen mit Beginn des Ausfiihrungsabschnittes B 18 Dienstwohnungen in den
Anwesen Unterer Anger 11 und 12 weg, weil diese Wohnungen in Biros des vorbeugen-
den Brandschutzes umgewandelt werden sollen.

Der Mietvertrag tber die angemieteten Dienstwohnungsgebéude Heidestr. 20 — 26 mit
32 Wohnungen konnte zwar bis Ende 2025 verlangert werden (vgl. hierzu Beschiuss des
Kommunalausschusses vom 19.03.2015 / Vollversammlung vom 25.03.2015, Sitzungs-
vorlage Nr. 14-20 / V 02552), dennoch bestehen bei Anmietungen grundsatzlich Unwag-
barkeiten, ob und zu welchen Bedinguhgen Vertragsverlangerungen moglich sind.

Unter Ber{icksichtigung der vorgenannten Ausfihrungen ist es notwendig, in den Anwe-
sen Unterer Anger 7, 8 und 9 neue Dienstwohnungen zu schaffen, um zumindest einen
Teil der langfristig wegfallenden Wohnungen zu kompensieren.
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Zusammenfassung der kiinftig wegfallenden Dienstwohnungen:

ZillertaistralRe 27: 23 Wohnungen (Wegfall ab 1.12.2015)

Heidestrale 20-26: 32 Wohnungen (Wegfall ab 2025)

Unterer Anger 7: ~ 4 Wohnungen (Wegfall mit Beginn des Ausfihrungsab-
schnitts A der FW 1)

Unterer Anger 8: 4 Wohnungen (Wegfall mit Beginn des Ausfuhrungsab-
schnitts A der FW 1)

Unterer Anger9: ‘ 1 Wohnung (Wegfall mit Beginn des Ausfihrungsabschnitts

. Ader FW 1)
Unter Anger 11 + 12; 18 Wohnungen (Wegfall mit Beginn des Ausfihrungsab-

schnitts B der FW 1) -
An der Hauprfeuerwache 8: _1 Wohnung (Wegfall mit Beginn des Ausflihrungsabschnitts
: C der FW 1)
Summe 83 Wohnungen

Auflistung kiinftig neu zu schaffender Dienstwohnungen:

Unterer Anger 7: 5 Wohnungen (nur Sanierung, Bestand bleibt)
Unterer Anger 8: 10 Wohnungen
Unterer Anger 9: 6 Wohnungen
nachrichtlich:
FW 5 neu: 39 Wohnungen (vorbehaltlich Genehmigung durch den
Stadtrat) :
Summe: 60 Wohnungen

Langfristig fehlende Wohnungen im eigenen Bestand somit: 23 Wohnungen

Es sei an dieser Stelle daraufr hingewiesen, dass das Personal der Branddirektion auf-
grund neuer Arbeitszeitrichtlinien aufgestockt werden soll und dies weiteren Bedarf an’
Dienstwohnungen auslost.

Die Anwesen Unterer Anger 7, 8 und 9 waren ursprunglich (= zum Zeitpunkt der Errich-
tung) als Dienstwohnungsgeb&ude vorgesehen und sollen dieser Nutzung wieder zuge-
fuhrt werden.

Das Anwesen Unterer Anger 7 steht unter Denkmalschuiz. Es hat eine Gberbaute Flache
von ca. 140 m2. Pro Etage ist aufgrund der vorgegebenen Bausituation nur eine Wohnung
maoglich, die ca. 98 m? umfasst.

Bei den Anwesen Unterer Anger 8 und 9 wurden die Wohnungen so geschnitten, dass
eine Wohnungsgrée von 120 m? nicht Uberschritten wird. Lediglich bei drei Wohnungen
muss diese Grélte aufgrund der vorgegebenen Gebaudesituation Uberschritten werden

2.1.2 Feuerwehrausstellung

Der Betrieb einer Feuerwehrausstellung gehért nicht zwingend zu den Aufgaben der
Branddirektion.
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Da es sich aber um eine historisch gewachsene Einrichtung auf der Feuerwache 1 han-
delt, welche die positive Darstellung der Branddirektion in der Offentlichkeit férdert, mel-
det das Kommunalreferat keine Vorbehalte gegen die Beibehaltung dieser Einrichtung an.
Die Angliederung an eine Feuerwache in zentraler Lage wird als sinnvoll erachtet. Die bis-
herige Feuerwehrausstellung umfasst ca. 509 m? und nach Neubau 614 m?,

2.2 Raumprogramm der Ausfiihrungsabschnitte B und C

Diese Beschlussvorlage enthalt auch das Raumprogramm fir die Ausfihrungsabschnitte
B und C. Alle Ausfuhrungsabschnitte k&nnen unabhangig voneinander, aber nicht in gedn-
derter Reihenfolge durchgefiihrt werden.

Die Organisationsstruktur und das Betriebskonzept wurden vom Kreisverwaltungsreferat
bindend vorgegeben und vom Kommunalreferat ibernommen. Auch nach Einflhrung des
mfm ist es nicht Aufgabe des Kommunalreferats, diese Strukturen zu hinterfragen.

Das Raumprogramm fir diese Ausfihrungsabschnitte wurde vom Kommunalreferat auf

Plausibilitat Gberpruft. Berlicksichtigt wurde dabei die geplante Perseonalaufstockung bei

der Branddirektion und der damit verbundene Bedarf an zusétzlichen Arbeitsplatzen, wie
z.B. Buroraumen.

Bezuglich der von den Vorgaben des Stadtrates abweichenden Flache von 11 m? fur Ein-
zelblros ist darauf hinzuweisen, dass die Gebaude entweder unter Denkmalschutz ste-
hen (Hauptgebaude, Strallenfassade Unterer Anger 11) oder aufgestockt werden (Riick-
gebiude ,An der Hauptfeuerwache 8“) und damit aufgrund der vorgegebenen Gebaude-
struktur Abweichungen von den Vorgaben des Stadtrates, wie bei vielen anderen stadti-
schen Objekten auch, unvermeidlich sind.

3. Entfristung der zwei Stellen beim Kommunalreferat — Im‘rhobiiienmanagement

Fur das Kommunalreferat wird beziiglich der dauerhaften Schaffung von Stellen in der
Abteilung Immobilienmanagement erganzt:

Mit Beschiuss des Kommunalausschusses vom 20./26.06.2013 wurde fur den Neubau
der Feuerwache 5 (Anzinger Str. 41) befristet auf 2 Jahre ab Stellenbesetzung die Schaf-
- fung von zwei zusétzlichen Stellen (2,0 VZA) der 3. und 4. Qualifikationsebene geneh-
migt. Mit dem gleichen Beschluss wurde das Kommunalreferat beauftragt, in Abstimmung
mit dem Personal- und Organisationsreferat eine Stellenbemessung durchzufuhren um
festzustellen, ob und in welchem Umfang (iber die vorlaufige Befristung hinaus ein Stel- -
lenbedarf besteht. Nach Feststellung des Stellen- und Personalbedarfs ist eine erneute
Stadtratsentscheidung herbeizufihren, |

Aufgrund der umfangreichen und iangfristig geplanten Neubau-, Erweiterungs- und Sanie-
rungsmaf&nahmen_ im Bereich der Gebaude der Brandverhiliung, von denen nahezu alle
Feuerwachen und ein GroRteil der Geritehiuser der Freiwilligen Feuerwehr betroffen
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sind, ist die Beibehaltung dieser Stellen unbefristet erforderlich. Alleine die 3 Bauabschnit-
te zur Umsetzung der mit diesem Beschluss entschiedenen Baumafnahmen in der Feu-
erwache 1 werden einen Zeitraum von ca. 7 Jahren in Anspruch nehmen; wéhrend dieses
Zeitraums erfordert die Erfullung der Bauherrenrolle nach mfm einen stark erhéhten Auf-
wand.

Nach dem gemeinsamen Grundsatzbeschluss des Kreisverwaltungsausschusses und
des Kommunalausschusses vom 17.10.2013 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 13124) bzw.
der Vollversammlung des Stadtrates vom 23.10.2013 sind in den néchsten Jahrzehnten in
den Wachen der Feuerwehr Baumafnahmen in Hohe von ca. 500 Mio. Euro zu erwarten.
Hierfur ist es notwendig, die geschaffenen Stellen auch (ber die derzeitige Befristung hin-
aus zu besetzen. Das Kommunalreferat wird deshalb beauftragt, mit dem Personal- und
Organisationsreferat die Schritte zur Entfristung und dauerhaften Einrichtung dieser Stel-
len einzuleiten. '

4. Beteiligung anderer Dienststellen

Das Kreisverwaltungsreferét, das Baureferat sowie das Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung haben der Vorlage fur den Kreisverwaltungsausschuss vom 28.07.2015 zu- -
gestimmt. Auf den Hinweis der Stadtkdmmerei zur Transparenz der Anmietkosten fur Er-
satzbiros und der Umzugskosten wurde in Ziff. 3.5 des Beschlusses des Kreisverwal-
tungsausschusses vom 28.07.2015 Bezug genommen.

Das Personal- und Organisationsreferat stimmt der Beschlussvorlage zu.

Die Stadtkammerei hat gegen die Beschlussvorlage mit 0.g. Einschrankung keine Ein-
wande erhoben.

5. Beteiligung der Bezirksausschiisse

In dieser Angelegenheit besteht kein Anhdrungsrecht des Bezirksausschusses. Der Be-

zirksauschuss des Stadtbezirks 1, Altstadt-Lehel, hat einen Abdruck der Beschlussvorlage
erhalten. '

6. Unterrichtung der Korreferentin und des Verwaltungsbeirates des
- Kommunalreferates

Der Korreferentin des Kommunalreferates, Frau Stadtratin Ulrike Boesser, und dem Ver-
waltungsbeirat, Herm Stadtrat Jens Rover, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zuge-
leitet.
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7. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, da der Stadt-
rat im Rahmen der Ausfilhrungsgenehmigung chnehin wieder mit der Angelegenheit be-
fasst wird.

Antrag des Referenten

1.

Der Bedarf gemaf Nutzerbedarfsprogramm fur die Gesamtmalinahme wird geneh-
migt.

Das Planungs‘konzept far die GesamtmaRnahme, gegliedert in drei Ausfithrungsab-
schnitte, wird nach MaRgabe der Vorentwurfsplanung genehmigt.

Dem Projektauftrag fur den Ausfihrungsabschnitt A mit Projektkosten in Héhe von
16.050.000 Euro wird zugestimmt. -

Das Baureferat wird beauftragt, far die GesamtmaRnahme die Entwurfsplanung zu
erarbeiten und die Genehmigungsunteriagen einzureichen, sowie die Ausfiihrung fur
den Ausfihrungsabschnitt A vorzubereiten.

Der Ausfihrung der vorgezogenen Mafllnahmen im Ausfihrungsabschnitt A wird zu-
gestimmt. Die beteiligten Referate werden mit der Ausfihrung der vorgezogenen .
Malnahmen (Auslagerungeh in die Liegenschaften FW 4 ait und FW 3, Verlagerun-
gen innerhalb der FW 1 sowie Anmietungen) beauftragt.

Das Kommunalreferat wird beauftragt, die fir die Auslagerung notwendigen Anmie-
tungen durchzufthren.

Das Kommunalreferat wird beauftragt, die fir die Anmietungen erforderlichen Mittel
jahrlich zur Modellrechnung im konsumtiven Bereich anzumelden. Die flr 2015 erfor-
derlichen Mittel werden zum Nachtrag 2015 angemeildet.

Das Kreisverwaltungsreferat wird beauftragt, die fir den Umzug erforderlichen Mittel
zur Modellrechnung im konsumtiven Bereich anzumelden. Die fiir 2015 erforderlichen
Mittel werden zum Nachtragshaushalt 2015 angemeldet. '

Das Kommunalreferat wird beauftragt, die Ausfiinrungsgenéhmigung fur den Ausflh-
rungsabschnitt A herbeizufithren und fir die Ausfihrungsabschnitte B und C die Pro-
jektgenehmigung herbeizufihren.
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10. Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2014 — 2018 wird wie folgt geéndert.
MIP alt: noch nicht enthalten

MIP neu:

Mafinahmenbezeichnung: Feuerwache 1, An der Hauptfeuerwache 8, Sanierung, Um-
bau und Erweiterung, Malnahmenummer: 0640.1017, Rangfolgenummer: neu, Invest.
Liste 1 :

Programmjahr 2014 bis 2018 ' nachrichtlich
Gruppe | Gesamt- F'ré?:z' Summe ngi;z
Bez.(Nr) | kosten 2013 | 2014 2020-
2018 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ff
1 E(935) 130 ] 0 0 0 Y 0 ] 130 0
B (940} 13.520 1.000 7.436 100 288 288 2.704 4.056 2.704 | 2.380
Summe 13.650 1.000 7.436 100 288 288 2.704 4.056 2.834 | 2.380
Z (361} 0 0] 0 0| . 0 0 0 G 0 0
St A 13.650 1.000 7.436 100 288 288 2.704 4.056 2.834| 2.380

In diesen Gesamtkosten ist die Risikoreserve nicht enthalten. Sie ist jedoch in den Pro-
jektkosten mit 17,5 %, das entspricht 2.400.000 Euro, berticksichtigt und wird im MIP, in
der Risikoausgleichspauschale veranschlagt. '

Risikoausgleichspauschale (UA 6000.7500)

Gruppe Rate Risikoreserve {Jahr der Fertigstellung) nachrichtiich
Bez(Nr) | janr: | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 2019 Finanz. 2020 ff
B (940) _ 2400

Abkiirzungen:

E (935) = Ersteinrichtungskosten EEK gem. KGr. 613 gem. DIN 276/08 (4.2 D;'N 276/81)
B (940) = Baukosten Hochbau ohne KGr. 100, 613 gem. DIN 276/08 (1.1, 1.2, 4.2 DIN 276/81)
Z (361) = Zuschiisse, sonst. Zuwendungen {z. B. Firderantefle ROB)

St A. = Stadlischer Anteil

11. Die beiden zunachst auf 2 Jahre befristeten Stellen werden entfristet und dauerhaft
eingerichtet. Das ' Kommunalreferat wird beauftragt, dies beim Personal- und Organi-
sationsreferat zu veranlassen.

12. Die Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.
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lli. Beschluss

nach Antrag

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

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der Vorsitzende _ Der Referent

Josef Schmid Axel Markwardt
2. Burgermeister Berufsmafliger Stadtrat




Telefon: 0 233-22887 , : Kommunalreferat
Telefax: 0 233-20358 Immobilienmanagement
Az IM-FS ‘

Sanierung, Umbau und Erweiterung

'Feuerwache 1.(Hauptfeuerwache) samt Nebengebduden
An der Hauptfeuerwache 8

Unterer Anger 7,8, 9, 11,12

im 1. Stadtbezirk Altstadt-Lehel

Ausfiihrungsabschnitt A (Sanierung und Umbau Unterer Anger 7; Unterer Anger 8+9)

Projektkosten

Unterer Anger 7 : 2.700.000 Euro

Unterer Anger 8+8 © 12.050.000 Euro

Vorgezogene Manahmen 1.300.000 Euro

davon Ersteinrichtungskosten 130.000 Euro

1. Genehmigung des Nutzerbedarfsprogramms der Gesamtmafnahme
2. Genehmigung des Planungskonzeptes der Gesamtmafinahme

3. Projektauftrag Ausfilhrungsabschnitt A

4. Genehmigung der Ausfiihrung von vorgezogenen Mafinahmen

Ausflihrungsabschnitt A
5. Anderung des Mehrjahresinvestitionsprogramms 2014-2018

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 03445

Kurziibersicht zum Beschluss des Kreisverwaltungsausschusses vom
28.07.2015 (VB)
Offentliche Sitzung

Stichwort Sanierung Feuerwache 1

Anlass Genehm.igur:g des Planungskonzeptes
Projektauftrag Ausfihrungsabschnitt A

Inhalt 1. Anlass und Aufgabenstellung
2. Projektstand

3. Planung

4. Kosten

5. Finanzierung

Gesamtkosten | Die Kosten fur Ausfuhrungsabschnitt A und vorgezogene
MaRnahmen betragen 16,05 Mio €.




Entscheidungs-
vorschiag

Das Planungskonzept der GesamtmaRnahme wird genehmigt,
der Projektauftrag Ausfuhrungsabschnitt A wird erteitt.

Gesucht werden
kann auch nach:

An der Hauptfeuerwache 8

Unterer Anger 7

Unterer Anger 8

Unterer Anger 9

Unterer Anger 11

Unterer Anger 12

FISt.Nr. 1020 Gemkg. Miinchen, Sektion 1
FISt.Nr. 1025 Gemkg. Miinchen, Sektion 1
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Sanierung, Umbau und Erweiterung
Feuerwache 1 (Hauptfeuerwache) samt Nebengebiuden
An der Hauptfeuerwache 8
Unterer Anger 7,8, 9, 11,12
-im 1. Stadtbezirk Altstadt-Lehel

Ausfiihrungsabschnitt A (Sanierung und Umbau Unterer Anger:T; Unterer Anger 8+9)

Projektkosten

Unterer Anger 7 2.700.000 Euro

Unterer Anger 8+9 12.050.000 Euro

Vorgezogene Mainahmen 1.300.000 Euro

davon Ersteinrichtungskosten 130.000 Eure
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2.. Genehmigung des Planungskonzeptes der GesamtmaBnahme

3. Projektauftrag Ausfiihrungsabschnitt A
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7 Stellungnahme Stadtkammerei vom 16.06.2015




Seite 2

Beschluss des Kreisverwaltungsausschusses vom 28.07.2015 (VB)
Offentliche Sitzung

‘Vortrag des Referenten

Aufgrund der Regelungen von mfm und in Anwendung von § 8 Abs. 3 der Geschaftsord-
nung des Stadfrates tragt das Kommunalreferat zunéchst im Kreisverwaltungsausschuss
vorberatend das Ergebnis der Vorplanung vor, die abschlieende Entscheidung erfolgt
anschlieffend im Kommunalausschuss bzw. in der Vollversammlung.

1. Anlass und Aufgabenstellung

Der Stadtrat hat in der Vollversammiung am 14.3.2007 eine N'eukonzeption der Feuerwa-
chen der Berufsfeuerwehr Minchen beschlossen, in der auch die am 11.12.2001 be-
schiossene Realisierung zweier Zentren fur Katastrophenschutz aufgegriffen wurde. Auf
dieser Grundlage hat das Kreisverwaltungsreferat-Branddirektion zusammen mit dem
Baureferat-Hochbau und im Einvernehmen mit der Stadtkdmmerei die Projektentwicklung
LZielplanung Feuerwachen 2020" gestartet. Ziel war es, sowohl Uber alle Feuerwachen
der Berufsfeuerwehr hinweg ein optimiertes Gesamtkonzept zu entwickeln, als auch fiir
die einzelnen, anstehenden Maf3nahmen die auf die Bedlrfnisse der Berufsfeuerwehr
aufbauenden, optimalen Ergebnisse zu erlangen. '

Bereits in den Beschlissen vom 15./22.7.2009 wurden erste Erkenntnisse tber funktiona-
le und bautechnische Mangel der beiden denkmalgeschiitzten Altbauten und der Neben-
gebaude der Feuerwache 1 dargestellt. Es wurde mit damaligem Beschluss festgelegt,
dass das Kreisverwaltungsreferat zusammen mit dem Baureferat den Bauzustand der
Feuerwachen 1, 2, 6 und 9 weitergehend untersuchen soli. Mit. diesen Untersuchungen
war noch kein Vorplanungsauftrag geman den Hochbaurichtlinien verbunden.

Im Rahmen der Voruntersuchung war der Gebdudebestand hinsichtlich des Bauzustan-
des und der technischen und betrieblichen Funktionalitat Gberprift worden. Dabei war ein
erheblicher Instandsetzungsbedarf hinsichtlich Standsicherheit, Brandschutz, Arbeits-
schutz sowie Schall- und Warmeschutz festgestelit worden. Als wesentliche Bautechni-
sche Mafinahmen wurden festgelegt:

Umsetzung des Brandschutzkonzeptes

Energetische Sanierung von Fassade und Gebdudetechnik
Erneuerung und Modernisierung der Gebdudetechnik
Sanierung/Ersatz der bestehenden Tiefgarage

Sanierung von Treppenhdusern und Aufzugsanlagen
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Sanierung der Verwaltungs- und Unterkunftsbereiche

Sanierung/Ertlichtigung der seit der Errichtung (1904) nahezu unverénderten Fahr-
zeughalle '

Neugestaltung der Ausstellung

Sanierung der Werkstatten und Arbeitsraume

Sanierung von Kuchen- und Sportbereichen

Sanierung und Neuordnung der Dienstwohnungen

Die mit Beschluss vom 15./22.07.2009 beauftragte Vorgehensweise wurde auftragsge-
maf abgeschlossen. Unter Beriicksichtigung der geforderten Abwégung des Gesamtbe-
darfs sowie der Prioritaten fur die einzelnen Manahmen des Bauprogrammes wurde mit
Beschluss im Kreisverwaltungsausschuss das vorlaufige Nutzerbedarfsprogramm fur die
Sanierung der Feuerwache 1 am 04.10.2011 (Anlage 6) genehmigt und das Baureferat
beauftragt, die Vorplanungsunterlagen zu erarbeiten. Das Kreisverwaltungsreferat wurde
beauftragt, das Ergebnis der Vorplanung dem Stadtrat mit Projektauftrag vorzulegen.

Zuletzt mit dem Grundsatzbeschluss ,Zielplanung Feuerwachen® vormn 23.10.2013 in der
Vollversammlung des Stadtrates wurde die Beibehaltung des Standortes der Feuerwache
1 bestatigt und dem Standortkonzept der Munchner Feuerwehr zugestimmt.

2. Projektstand

Diese Beschlussvorlage stellt die Ergebnisse der Vorplanung fur die Feuerwache 1 vor.
Aufgrund der funktionalen Defizite, des baulichen Zustandes und der groften einsatztakti-
schen Bedeutung der Feuerwache 1 wird diese seitens der beteiligten Dienststellen un-
verandert mit der hochsten Prioritét im Bereich der zu sanierenden Wachen der Berufs-
feuerwehr eingewertet. ' :

Von Seiten des Nutzers wurden im Rahmen einer funktionalen Bestandsaufnahme und
unter Beriicksichtigung der Arbeitsschutzvorschriften die Anforderungen an eine moderne
Feuerwache spezifiziert. Dabei wurden sowohl die Anforderungen an Funktionsbereiche
als auch Ablaufe als Grundlage fir die Entwicklung der Nutzungskonzepte beschrieben.
In der Zusammenfassung wurde festgestellt, dass die derzeit vorhandenen Raumnutzun-
gen in weiten Teilen weder dem aktuellen Flachenbedarf noch dem heutigen Ausstat-
tungsbedarf entsprechen. Eine wirtschaftlich optimierte Organisation der Raume mit ver-
besserten Wegebeziehungen wurde ebenfalls als Ziel der Konzeptfindung vorgegeben.
Nach heutigem Standard erforderliche Zusatzflachen z.B. fur die Desinfektion oder
Schwarz~/\NeiI3trennung, waren in das Raumprogramm einzugliedern. Ebenso waren die
sich aus der Zielpianung aller Feuerwachen ergebenden Erkenntnisse.-fur die Unterbrin-
gung standortunabhangiger Abteilungen unter Berlicksichtigung der bestehenden und
neu zu errichtenden Feuerwachen zu beachten.

Die Belange des fur dieses {Innenstadt-) Areal zu beachtenden Ensembleschutzes und
die Auflagen des Denkmalschutzes fur die Einzeldenkmaler waren ebenfalls zu berlick-
sichtigen. Durch die erforderlichen Abstimmungen der konkurrierenden Belange von
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Denkmalschutz und Nutzeranforderungen kam es im Planungsfortschritt zu einer Verzo-
gerung von {iber einem halben Jahr.

Das Ergebnis der Vorplanung liegt nunmehr vor und ist im anliegenden Nutzerbedarfspro-
gramm dargestelit. :

.3. Planung

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

3.1 Variantenuntersuchung
In der Konzeptphase wurden zundchst die prinzipiell méglichen Vorgehensweisen unter-

sucht und gepriift. Als erste Fragestellung war zu priifen, welche Optionen flr die Unter-
bringung der Wache wahrend der Sanierung umsetzbar sind:

. Die Wache verbleibt wahrend der Bauphase im Hauptgebéude
. Die Wache wird extern untergebracht
° Die Wache nutzt das Rickgebaude als provisorische Wache

Der Verbleib im Hauptgebaude ist aus Nutzersicht am wenigsten mit dem laufenden Be-
trieb der Feuerwache vertraglich, da eine Beeintrachtigung der Feuerwehrtatigkeit durch
die Baumafinahme angenommen werden muss. Eine externe Unterbringung ist wegen
der unabdingbaren Nahe der Mitarbeiter zur Feuerwache (Einhalturig Ausriickzeit) und
der notwendigen Gebietsabdeckung in der Innenstadt nicht darstellbar. Somit war festzu-
stellen, dass die Interimsnutzung des Rilckgebaudes fur die Wache die einzige smnvo!le
Alternative darstellt.

Um die Funktion der Feuerwache Uber die Bauzeit sicher zu stellen, aber auch paraliel
eine wirtschaftliche Ausfihrung der Bauleistungen zu gewahrieisten, mussten in alle Pla-
nungsiberlegungen folgende weitere Aspekte mit einbezogen werden: '

Sanierungsabschnitte und —zeitrdume

Zwangspunkte aus anderen Projekten, z.B. Integrierte Leitstelle FW 4 neu.

Mdgliche Auslagerungen in die FW 4 alt (nach Umzug in den Neubau) und FW 3
* Baurechtliche Méglichkeiten fur die nutzungsbedingte Fldchenerweiterung

Programmerfillung '

Dazu wurden folgende, grundsatzliche Planungsvarianten untersucht:

Bestandssanierung ohne Strukturédnderung

Der Ansatz; nur eine technische Sanierung der Einzelgebaude unter grundsétzlicher Bei-
behaltung der bisherigen Nutzung durchzufiihren war auszuscheiden, da ohne Neustruk-
turierung der Funktionen und die Generierung zusétzlicher Flachen eine Programmerfal-
lung nicht méglich ist. Auch ware die notwendige Nutzung des Riickgebéudes als provi-
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sorische Wache wegen der dann einzigen zur Verfligung stehenden sehr engen Be-
standsausfahrt am RoBmarkt nur eingeschrénkt maoglich.

Unterbrlngung der Wache in einem Neubau

Der Ansatz, eine neue kompakte Feuerwache mit direkter Ausfahrt in den Unteren Anger
im Bereich der Gebaude Unterer Anger 11 und 12 und Rickgebaude zu konzipieren, war
aufgrund der entstehenden sehr engen Hofsituation und den damit verbundenen schwie-
rigen Ein-und Ausfahrtméglichkeiten aus feuerwehrtechnischer Sicht nicht akzeptabel.
Zudem stehen bauordnungsrechtliche Gegebenheiten (Bebauungsplan, Ensembleschutz)

dieser L.ésung entgegen.

Sanierung und Neubau mit strukturellen Optimierungen
Der Ansatz, die urspriinglichen Nutzungen der beiden denkmalgeschiitzten Gebaude,
Hauptgebaude als Wachgebaude und Unterer Anger 8+9 als Wohngebéude beizubehal-

ten bzw. wieder zu beleben und zu optimieren, ergénzt mit der Neukonzeption eines Ver-

waltungsgebaudes am Unteren Anger 11+12 und einer Sanierung mit Aufstockung des
Rlckgebaudes erflllt alle wesentlichen funktionalen Anforderungen. Mit der zusétzlichen,
fur Feuerwehrfahrzeuge optimierten Ausfahrt im Bereich Unterer Anger 11+12 wird ein
wesentlicher Mangel der Bestandssituation behoben. Die zu beachtenden bauordnungs-
rechilichen Anforderungen des Bebauungsplanes und des Denkmalschutzes werden mit
dieser Lésung eingehalten.

Wegen der besten Umsetzung der funktionellen Anforderungen, sowie der gegebenen
baurechtlichen Durchsetzbarkeit und den konstruktiven Méglichkeiten im baulichen Be-
stand wurde die Konzeptvariante ,Sanierung und Neubau mit strukturelien Optimierun-
gen” flr die weitere Planung ausgewdhlt. Diese Variante Oberzeugt auch wegen der
schlussigen Umsetzbarkeit der Interimsmafinahmen und der Berlicksichtigung der beste-
henden Zwangspunkte zu anderen Projekten. Daneben werden wahrend der Bauzeit nur
wenige technische Provisorien erforderlich. Die anderen untersuchten Alternativldsungen
weisen gegeniiber dem ausgewahiten baulichen Konzept alle eindeutige Schwéachen und
Nachteile auf.

3.2 Erlduterung des Planungskonzepts

Im Rahmen der Vorplanung wurde das o.g9. gewéhlte Konzept vertieft untersucht. Die
ausgearbeitete Vorplanung ist hinsichtlich Funktionalitat, technischer Umsetzbarkeit, Wirt-
schaftlichkeit und den baurechtlichen Anforderungen optimiert. Die geforderten Nutzun-
gen wurden neu strukturiert und wie folgt untergebracht:

Hauptgebaude:

uG: Technik, Umkieiden Wache

EG: Fahrzeughalle Wache, Nachrichtenstelle
ZG: Kraft + Ausdauerraum

1.0G: Ruheraume neu geordnet

2.0G: - Aufenthaltsraume, Kiiche, Wachbereich
3.0G: Leitung, Stab und Personalrat

4.0G: Abteilung Einsatzbetrieb
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5.0G: Technikrdume

Rickgebaude:

UuG: Technik, Lagerflachen '

EG: Werkstatten, Waschhalle, Fahrzeughallen

ZG/1./2.13. OG: Abteilung Zentrale Dienstleistungen (Personal, Gebuhren, Finan-
: zen, IT) ,

Tiefgarage: - 58 Stellplatze fir Dienstfahrzeuge, Wach'betriebs-—, Verwaltungs-

- und Wohnnutzung, Fahrradstellplatze

Unterer Anger 11+12: :
UG: Technikzentralen

EG/1./2.13. OG: Abteilung Einsatzvorbeugung (Vorbeugender Brandschutz)
3./4. OG: Abteilung Einsatzvorbereitung (Planung, Beschaffung)

Unterer Anger 8+9:
EG (und Teile UG). Feuerwehraussteliung
Obergeschosse: 16 Dienstwohnungen

Unterer Anger 7: :
Alle Geschosse: 5 Dienstwohnungen

Das denkmalgeschiitzte Hauptgeb&ude wird wie bereits bisher im Wesentlichen durch
den Wachbetrieb genutzt, einzeine Abteilungen und Nutzungen werden jedoch neu ange-
ordnet, um die derzeitigen funktionalen Defizite zu beseitigen. Daher werden die bisher
Uber mehrere Geschosse verteilten Ruherdume im 1. Obergeschoss zusammengefasst,
mit direkter Anbindung Uber zwei Rutschschéchte zur Fahrzeughalle. Die neuen Mann-
schaftsraume sind als 2-Bett-Zimmer konzipiert mit in der Regel direkt angeordneter Sa-
pitareinheit fir 2 Rdume, entsprechend heutigem Standard. Dies bedeutet in einem denk-
malgeschutzten Altbau einen nicht unerheblichen Aufwand. Darliber im 2. Obergeschoss
sind die Funktions-, Blro- und Gemeinschaftsraume des Wachbetriebs (Schulung, Spei-
sesaal mit Kiche und Kantine, Aufenthaltsrdume, usw.) vorgesehen. Die bisher im 2.0G
untergebrachte Leitungs- und Stabsebene belegt nun das 3.0G. Im 4.0G wird die Abtei-
lung Einsatzbetrieb angesiedelt. Mit der Situierung der Wachabteilung im Hauptgebéude
mit der Fahrzeughalle im EG, den Ruherdumen im 1.0G und allgemeinen Rdumen im
2.0G werden die Anforderung des Nutzers fir den spéateren Betrieb vollstandig erfallt.

Das bestehende Riickgebidude erfahrt eine Generalsanierung und Aufstockung um ein
Geschoss. Funktional wird dieses Bauteil wie bisher im EG von den Werkstatten und der
Fahrzeughalle belegt und in den Obergeschossen mit Verwaltungsnutzungen.

Die vorhandene Tiefgarage wird abgebrochen und durch eine neue, grolere ersetzt. Flr
den anzusetzenden, htichsten Grundwasserstand (HW 1940) ist die bestehende Tiefga-
rage konstruktiv nicht ausgelegt. Ein solcher hochster Grundwasserstand wirde die aus
Einzelplatten bestehende Griindung stark beschadigen und zu einer unkontrollierten Flu-
tung der Tiefgarage fihren. Eine Ertiichtigung des Bestandes in dieser Hinsicht ist wegen
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der dann notwendigen sehr komplizierten und extrem aufwéandigen Sanierungsmafnah-
men wirtschaftlich nicht gerechtfertigt. Ein konirolliertes Fluten der Tiefgarage ist gemag
den gesetzlichen Bestimmungen nicht gestattet. AuRerdem ist der Hof (= Tiefgaragende-
cke) fur die schwereren Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr gesperrt. Um die aktuellen Last-
vorgaben fur den erforderlichen Wach- und Ubungsbetrieb im Hof zu erreichen, musste
im Weiteren auch die Tragkraft der Tiefgaragendecke wesentlich erhéht werden. Dies
wirde weitere, sehr aufwandige SanierungsmaBnahmen, die auch eine Stitzen- und
Griindungsertiichtigung erfordern wirden bedingen, um die geforderte Funktionalitét far
die Feuerwehr zu erreichen und damit gegeniiber einem Abbruch und Neubau der Tiefga-
rage auch die teurere Variante darstellen.

Der Innenhof wird durch eine Durchfahrt im Gebéudeteil Unterer Anger 11 neu an den &f-
fentlichen StraRenraum angebunden. Die ebenfalls neue Torwache mit gesichertem Geh-
weg neben dem Fahrweg zum Rickgebaude stellt eine wesentliche Verbesserung ge-
gentiber dem Bestand dar. Die Durchfahrt im Gebéude Unterer Anger 8+9 wird zur neuen
Tiefgaragenabfahrt umgestaltet und damit die Verkehrsstrome - anders als im Bestand -
sinnvoll getrennt. '

Die stark sanierungsbedurftigen Wohngeb&ude Unterer Anger 11+12 werden unter Siche-
rung und Erhalt der Strafienfassaden abgebrochen. Die Vorgaben zum Ensembleschutz
sind entsprechend den Abstimmungen mit der LBK damit beriicksichtigt. Hinter den Be-
standsfassaden wird mit einer deutlich gréfieren Gebadudetiefe ein durchgéngiger, funktio-
naler Blroneubau fUr die Abteilung Einsatzvorbeugung und Einsatzvorbereitung errichtet.
Im neu geschaffenen, erweiterten Untergeschoss kénnen auch die Technikzentralen fr
das Gesamtareal in der erforderlichen, grundwassergeschitzten Bauart realisiert werden.

Das stark sanierungsbedurftige Wohngebaude Unterer Anger 7 bleibt in seiner Nutzung
unverandert. Die Generalsanierung umfasst auch eine brandschutztechnisch und statisch
notwendige Deckensanierung.

Das im Moment als Birogebaude genutzte Anwesen Unterer Anger 8+9 wird mit der ak-

tuellen Planung der urspriinglichen Nutzung als Betriebswohngebiude wieder zugefuhrt.
Das Erdgeschoss (und Teile des OG bzw. UG) wird in Zukunft die Feuerwehraussteliung

beherbergen. Mit dem nun wesentlich besser erreichbaren Eingang der Ausstellung vom
Unteren Anger aus und den neugestalteten Raumlichkeiten kann die Offentlichkeitsarbeit
der Miinchner Feuerwehr wesentlich ansprechender und moderner erfolgen.

Mit der Wiederherstellung der urspringlichen Nutzungen in den Bestandsgeb&auden - wie
bei Unterer Anger 8+9 - und mit der Neuerrichtung funktional optimierter Buroflachen

- wie bei Unterer Anger 11+12 - werden bisherige Einschrankungen und Nachteile im Be-
trieb eliminiert.

 Zur Umsetzung des Bauvorhabens muss ein unter die Baumschutzverordnung fallender

Baum gefalit werden. Art und Umfang von Ersatzpflanzungen werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. ‘
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Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird das Baurecht fur die Gesamtanlage vollstan-
dig ausgeschopft und die Einzeldenkmaler Héuptgebéude und Unterer Anger 8+9, sowie’
die mit Ensembleschutz belegten Gebéaude Unterer Anger 7 und Unterer Anger 11+12

- (Fassade), sowohl unter funktionellen, als auch wirtschaftlichen und baurechtlichen Ge-
sichtspunkten bestmdglich in die Gesamtaniage integriert.

3.3 Programmerfiillung

Insgesamt sind im Bereich des Wachbetriebes dem im Vorplanungsauftrag geforderten
voriaufigen Raumbedarf von ca. 4.315 m? nun geplante Flachen von ca. 4.341 m? und
damit eine Erhdhung von ca. 26 m? gegenliber gestellt. Die genauen Verénderungen sind
der Anlage 3 zu entnehmen.

Im Bereich der Rickwartigen Dienste und der Verwaltung sind dem im Vorplanungsauf-
trag geforderten vorlaufigen Raumbedarf von ca. 5.191 m? nun geplante Fidchen von ca.
5.504 m? und damit Mehrungen von ca. 313 m? gegeniiber gestelit. FUr alle Abteilungen
wurde, um auf zukiinftige Anderungen und Aufgabenmehrungen in Organisation und Per-
sonalausstattung reagieren zu kénnen, der Platzbedarf fir zuséatzliche 5 % der angege-
benen Mitarbeiter berlicksichtigt. Weitere Erhdhungen z.B. in der Abteilung Zentrale
Dienstleistungen ergaben sich durch zwischenzeitlich erfolgte Personalzuschaltungen,
sowie durch die Anpassungen an die vorhandenen Gebaudestrukturen. Die Flachenmeh-
rung liegt in der GréolRenordnung von ca. 6 %. Auch hier sind die genauen Erlduterungen
zu den Verédnderungen in der Anlage 3 dargestellt.

Die Vorplanung hat fir das Hauptgebaude gezeigt, dass durch die nun zeitgemafe Un-
terbringung der Wachmannschaft in 2-Bett Zimmern (statt wie bisher in 4-/5- Bett Zim-
mern) die erforderlichen Flachen fir den Wachbetrieb deutlich gréfer sind als aktuell. Die
Wache wird deshalb nicht mehr alleine auf das EG und das 1. OG beschrank! sein, son-
dern zukiinftig auch das komplette 2. OG im Hauptgebdude beanspruchen. Die bisherige
Blronutzung an dieser Stelle entfallt. Diese Dienste werden in Zukunft im Riickgebaude
untergebracht werden bzw. auf andere Wachen verlegt. '

3.4 Erlduterungen zum Sanierungsablauf und den Ausfiihrungsabschnitten

Zur Sicherstellung der notwendigen Gebietsabdeckung muss die Feuerwache 1 in ihrer
Kernaufgabe auch wéhrend der Sanierung immer einsatzbereit sein. Diese Vorgabe war
bei der Festlegung des Sanierungsablaufes und der Bauabschnitte zu berilicksichtigen.
Die Bauabschnitte der TeilmaRnahmen wurden so gewahlt, dass Mehrfachumziige und
Leerstdnde vermieden werden und der Aufwand fur die Schaffung von Provisorien mini-
miert wird. Die Gesamtsanierung gliedert sich daher in drei Ausfihrungsabschnitte (s. a.
Anlage 1)

Ausfihrungsabschnitt A Sanierung und Umbau Unterer Anger 7 und des
 denkmalgeschitzten Gebdudes Unterer Anger 8+9 sowie
Vorgezogene Maltnahmen
- UA 7 Sanierung der Wohnungen
- UA 8+9 Auszug Biros in externes Ausweichquartier




(FW 4 alt und Anmietflachen) _
Sanierung fur Wohnungsnutzung und Ausstellung

Ausfihrungsabschnitt B Neubaumafnahme Tiefgarage und Unterer Anger 11412
sowie Sanierung und Aufstockung des Riickgebaudes

Ausfuhrungsabschnitt C  Sanierung und Umbau des denkmalgeschiitzten Hauptgebau- |
des und Rickbau der provisorischen Wache im Riickge-
baude

Mit der Aufteilung in diese drei Ausfilhrungsabschnitte wird den funktionalen Vorgaben
und auch den Besonderheiten der jeweiligen Bauleistungen Rechnung getragen, sowie
eine sinnvolle Baustellenlogistik ermdglicht. Der Beginn der Baumalnahmen (mit Ausfih-
rungsabschnitt A) ist fur 2017 geplant. Die weiteren Ausfihrungsabschnitte beginnen je-
weils nach der Fertigstellung des vorangegangenen Abschnittes und erfolgten Umzgen.
Die Fertigstellung des Ausfilhrungsabschnittes A ist fur 2019 vorgesehen.

Die Vorplanung fur alle Ausfihrungsabschnitte der Baumafnahme ist abgeschlossen und
integriert die gesamtheitlichen Lésungen der Planungsaufgabe. Die weitere Entwurfspla-
nung muss wegen der gemeinsamen Technikzentrale und anderen, weiteren engen bau-
technischen Abhangigkeiten fur das Gesamtprojekt bearbeitet werden und kann nicht in
die einzelnen Ausfiihrungsabschnitte aufgetrennt werden. Ebenso muss die Genehmi-
gungsplanung in ihrer Gesamtheit erstellt und eingereicht werden, da die baurechtlichen
Anforderungen wie z.B. der Stellplatznachweis, der Nachweis der Abstandsflachen und
der zuldssige Umfang der baulichen Nutzung auf das Gesamtprojekt auszurichten sind
und auch nur im Gesamtzusammenhang erfullbar sind.

Aufgrund der erheblichen zeitlichen Distanz bis zur Realisierung der Ausfithrungsab-
schnitte B und C und den damit verbundenen Unwagbarkeiten hinsichtlich der Baupreis- -
entwicklung und anderen kostenbestimmenden Faktoren wird fur die Ausflihrungsab-
schnitte B und C der Projektauftrag zu einem spéteren Zeitpunkt, in gesonderter Be-
schiussvorlage vorgelegt.

3.5 Ausfiihrung von vorgezogenen MaRnahmen Ausfiihrungsabschnitt A

Zur Umsetzung des obigen Ablaufs sind neben den Auslagerungen in die vorhandenen
Gebaude der FW 3, Heimeranstralle und FW 4 alt, Nordendstrale, auch zuséatziiche An-
mietungen erforderlich. Auf der FW 3 werden insgesamt ca. 35 Arbeitsplétze ausgelagert,
auf der FW 4 alt werden die noch zu schaffenden ca. 45 Arbeitsplatze in zwei Umlaufen
doppelt genutzt. In der Anmietflache werden im Projektlauf ebenfalls in zwei Umlaufen ca.
80 Arbeitsplatze doppelt genutzt werden. Da derzeit noch nicht alle R&ume auf den vor-
gesé'henen Ausweichwachen FW 3 und FW 4 alt als Biros genutzt werden, sind vorlau-
fend Umbauten erforderlich, um vor allem die IT-Ausstattung und die Beleuchtung den Er-
fordernissen anzupassen. Fir die Anmietflachen sind bis zum Zeitpunkt der erforderli-
chen Auslagerung geeignete Flachen zu ermittein, zu sichern und gegebenenfalls bauli-
che Anpassungen durchzufihren. Wegen des erforderlichen Vorlaufs, sind samtliche Aus-
lagerungen als vorgezogene Mafnahmen durchzuflhren.
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Fir die interimsweise Anmietung von Ersatzblrordumen fiir 60 Arbeitsplétze sind folgen-
de Anmietkosten zu erwarten:

Kosten fiir .... m3. Monatliche Jahreskos-
Preis/Monat Kosten ten
1.500 m? Blrofidche (Netto- 15,20 bis ca. 22.800,- bis
grundflache) 2877€ . 43.165,- €
erhéht sich um 19% Um- : ca. 27.100,- € 325.200,- bis
satzsteuer auf ... bis 51.300,- € 616.200,- €
Betriebs- und Nebenkosten 3,00€ 4.500,00 € 54.000,00 €
(einschl. Heizung und : :
Warmwasser
KFZ-Stellplatze (9- 17 80,- bis ca. 1.220,-€ -
Stick) 120,- €/
: Stellptatz
erhdht sich um 19% Um- ca. 1.450- € 17.400,- €
satzsteuer auf ... '
Gesamtsumme - , - - ca. 396.000,-
: bis ca.
. 687.000,- €
Kosten for ca. 7 Jahre An- - - 2,78 bis
mietung 4,81 Mio. €

Erlauterungen zur vorstehenden Tabelle:

Pro Arbeitsplatz wurde eine Nettogrundfliche von 25 m? angesetzt. Diese enthalt eine
Flache von 11 m? pro Biroarbeitspiatz, sowie Anteile an den Gemeinschafisflichen
wie z. B. Besprechungsridume, Sanitar-, Sczialrdume und Flure.

Der angesetzte Mietpreis entspricht den durchschnittlichen Monatsmieten im Zentrum,
einschl. der unmittelbar anschlieRenden Innenstadirandgebiete. Er hangt von Ausstat-

tung, Lage und Zustand des anzumietenden Objekts ab. Zum derzei'tigen Stand ist es

ausgeschlossen, dass die Blroarbeitsplatze in ein stadteigenes Anwesen ausgelagert

werden kénnen, da sich nicht abzeichnet, dass zeitlich passend ein freies Objekt in ge-
eigneter Lage und Grofle vorhanden sein wird.

Die angesetzten Betriebs- uhd Heizkosten beruhen auf Erfahrungswerten. Die tatsach-
lichen Kosten hingen von der technischen Ausstattung und dem Stand der Warme-
dammung und Heizungsausstattung der anzumietenden Ersatzrdume ab.

KFZ-Steliplatze: In der Regel verlangt ein privater Vermieter von der Stadt, dass mit
den Blros auch KFZ-Stellplatze angemietet werden, sofern solche vorhanden sind.
Unter Bezugnahme auf die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Minchen ist pro
40 m? anzurechnender Nutzflache 1 Stellplatz nachzuweisen. Das entspricht bej einer
anzurechnenden Nutzflache von 660 m? ca. 17 Stellplatzen. In der Innenstadt reduziert
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sich der Nachweis um 50% auf 9 Stellplatze, die dann allerdings einen hdheren Miet-
preis erwarten lassen, als aufterhalb dieses Bereichs.

e Die Anmietkosten kénnen sich um Umbauarbeiten flr das Mietobjekt erhdéhen; deren
Umfang kann derzeit aber — da noch kein Ersatzobjekt bekannt ist — nicht abgeschatzt
werden. An UmbaumaRnahmen kénnten anfallen: EDV-Vernetzung/Anbindung an die

~ Informations- und Kommunikationstechnik der Branddirektion, behindertengerechter
Umbau, Beleuchtung, sicherheitsspezifische Anforderungen der Branddirektion an Ar-
beitsplatze.

Da alle Bauteile der Feuerwache 1 von Umbau- und Sanierungsmalinahmen betroffen
und demzufolge freizumachen sind, fallen Umzugskosten fir die Mitarbeiter der Verwal-
tung und des Wachbetriebs an. Die Umzige finden sowohl! innerhalb des Geléndes als
auch auf andere Wachstandorte und anzumietende Objekte und zum Teil mehrmals statt;
- hierfiir sind Umzugskosten in Héhe von ca. 100.000,- Euro zu erwarten.

Die Stadtkammerei hat im Rahmen der Mitzeichnung der Beschlussvorlage angemerkt,
dass die Kosten fur die Anmietung von Ersatzbliros und die Umzugskosten nicht datail-
liert genug dargestellt sind und dieser Beschlussvorlage daher in diesen Punkten nicht
zugestimmt. Da zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht absehbar ist, wo und zu welchen
Bedingungen Ersatzbiiros tatsachlich zur Verflgung stehen werden sowie welche Um-
zugskosten zum Zeitpunkt des Baubeginns tatséchlich anfallen werden, kénnen detaillier-
te Angaben zum derzeitigen Zeitpunkt nicht gemacht werden und werden spétestens bei
der Ausfiihrungsgenehmigung fiir diesen Bauabschnitt nachgereicht.

Des weiteren sind Dienstwohnungen in nahezu allen Gebauden vorhanden. Diese mis-
sen fur die Sanierung (An der Hauptfeuerwache 8, Unterer Anger 7, 8 und 9) bzw. den
Neubau (Unterer Anger 11 und 12) freigemacht werden. Die Reihenfolge der Sanierun-
gen ist so gelegt, dass ein Minimum an Umzigen erforderlich ist. Da die Freimachung im
dienstlichen interesse liegt, sind die Kosten hierfir vom Dienstherren - vertreten durch die
Branddirektion - zu Gbernehmen. Als Umzugskosten sind voraussichtlich fur 25 Dienst-
wohnungen mit je ca. 4.000,~- Euro gesamt 100.000,- Euro zu erwarten. Der Betrag orien-
tiert sich an Erfahrungswerten bei Ausziigen aus Hausmeisterwohnungen und stelit die
Obergrenze dar. Die Kostenerstattung wird nach tatsachlichem Aufwand geschehen.

Fir die Herstellung der Ausweichquartiere in der Feuerwache 3 und Feuerwache 4 alt
wurden Umbaukosten von 1.300.000 Euro ermittelt.

3.6 Energetischer Standard

Das vorliegende Planungskonzept halt die Anforderungen der EnEV 2014, des EEWar-
meG sowie der Stadtratsbeschiiisse zum ,Energieeffizienten Bauen® ein. Die energiewirt-
schatftliche Bewertung ist in den Projektdaten dargestellt.
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3.7 Einsatz regenerativer Energietriager

'Fiir das Bauvorhaben ist auf dem Dach der Aufstockung des Riickgebaudes der Aufbau
giner Photovoltaikanlage vorgesehen. Die Photovoltaikanlage 19st Investitionskosten in
Héhe von 50.000 Euro aus. Aus dem Stromverkauf und durch den Eigenverbrauch sind

 Erlése bzw. Verbrauchskosteneinsparungen in Hhe von insgesamt 78.000 Euro zu er-

warten. Die Dimensionierung und Wirtschaftlichkeit der PV- Anlage wird im weiteren Pla-
nungsfortschritt unter Beriicksichtigung der normativen und gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen kontinuierlich weiterentwickelt und optimiert. Die weiteren Bestandsdacher wur-
den geprift und werden aus Griinden des Denkmal- und Ensembleschutzes, sowie der
Orientierung nicht weiterverfolgt. Dazu zahlt das Dach des Hauptgebdudes und die Dach-
flichen der Gebaude Unterer Anger 7, 8+9, 11 und 12.

Wegen der bereits 6kologisch optimierten Fernwérmeversorgung des Gebdudekomple-
xes ist der Einsatz von thermischen Solaranlagen nicht vorgesehen. Die Heranziehung
des Grundwassers als Energietrager fiir notwendige Kihlanlagen wurde geprift. Im Er-
gebnis wurde festgestellt, dass eine wirtschaftliche Erschliefung und Nutzung des
Grundwassers nicht erreicht werden kann.

Weitere Kenndaten sind in den Projektdaten dargestellt.
3.8 Immobilienwirtschaftliche Stellungnahme

Das Raumprogramm fur die Sanierung der Feuerwache 1 ist zwischen den betetilgten
Dienststellen nach den Vorgaben des mfm abgestimmt worden.

Die Hauptfeuerwache befindet sich an einem einsatztaktisch optimalen Standort in der In-
nenstadt. Davon abgesehen gébe es in der Innenstadt auch kein zur Unterbringung einer
Feuerwache geeignetes und finanzierbares Ersatzgrundstick.

Beziglich der Gestaltung und Anderung der Raumaufteilung im historischen Hauptge-
baude besteht kaum Spielraum. Die Denkmalschutzbehorden legen vielmehr grofien
Wert darauf, dass historische Gebaude entsprechend ihrem urspringlichen Errichtungs-
zweck genutzt werden und die alte Bausubstanz erhalten und erkennbar bleibt. Die Her-
ausforderung flr die anstehenden BaumalRnahmen besteht darin, aktuelle Organisati-
onsstrukturen und optimierte Einsatzablaufe unter zeitgemalen Bedingungen in der vor-
handenen und zu sanierenden denkmalgeschitzten Bausubstanz unter Aufrechterhaltung
des Wachbetriebs am Standort unterzubringen. Diese Aufgabe wurde mit der Vorent-
wurfsplanung erfolgreich umgesetzt.

Nachdem der Ausbau des Dachgeschosses des Hauptgebéudes zur Unterbringung des
Raumprogramms aus denkmalpflegerischen Griinden ausscheidet (Veranderung der
Dachansicht), war es notwendig, die erforderlichen zusatzlichen Nutzfidchen durch die
Aufstockung des Riickgebéudes und durch die, mit der Neuerrichtung méglichen, erwei-
terten Geschossflachen im Gebiude Unterer Anger 11+12 zu erzielen.

Aufgrund der vorhandenen historischen Bausubstanz kénnen nicht alle Wohnungen in




Seite 13

den Gebauden Unterer Anger 7 sowie 8+9 in Zuschnitt und GroRe entsprechend dem
Standardraumprogramm ausgefuhrt werden. Eine weitgehende Optimierung/Angleichung
an die Standardvorgaben ist bereits erfolgt.

Aus den vorgenannten Griinden ist die Beibehaltung der Nutzung des Standorts for die
Branddirektion und die Gebaudesanierung auch aus immobilienwirtschaftlicher Sicht zu
begriflen.

4. Kosten

Das Baureferat hat auf der Grundlage der Vorplanung die Kostenschatzung erstellt

Darin enthalten sind Baukosten nach DIN 276 entsprechend dem derzeitigen Preis- und
Erkenntnisstand zuziglich eines Ansatzes von 17,5 % fUr nicht vorhersehbare Kostenrisi-
ken (Konkretisierung der Planung sowie der Mengen- und Preisansatze).

4.1 Ermittlung der Projektkosten

4.1.1. Ausfithrungsabschnitt A mit vorgezogenen MaBnahmen

Die Projektkosten untergliedern sich in die TeilmaRnahmen:

Unterer Anger 7 2.700.000 Euro
Unterer Anger 8+9 12.050.000 Euro
Vorgezogene Mallnahmen 1.300.000 Euro
Summe _ 16.050.000 Euro
davon Ersteinrichtungskosten 130.000 Euro

Danach ergeben sich fur den Ausfahrungsabschnitt A Projektkosten von 16.050.000 Euro
und Baukosten (ohne Risikoreserve) von 13.650.000 Euro. Die fur die Anmietung von Er-
satzblroraumen und Umzigen anfallenden Kosten sind unter 3.5 dargestellt. -

Die fur den Ausfihrungsabschnitt A mit vorgezogenen MaRnahmen ermittelten Projekt-
kosten in Hohe von 16.050.000 Euro werden als Kostenobergrenze fir die weitere Pla-
nung und Vorbereitung 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
aufgefuhrt. '

4.1.2 Ausfiihrungsabschnitte Bund C

Fur die weiteren Ausfihrungsabschnitte ist eine Kostengrofenordnung von 30 bis 35 Mio.
Euro fir den Abschnitt B und von 40 bis 45 Mio. Euro fur den Abschnitt C zu erwarten.
Die verbindlichen Projektkosten werden mit dem Projektauftrag fur diese Teilabschnitte
vorgelegt werden. ’
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4.2 Stellungnahme zu Investitionskosten

Die Vorgaben des Beschiusses des Stadtrats ,Standards bei stadtischen Bauinvestitions-
projekten sowie bei deren Unterhalt und Betrieb vom 26.04.2007 lassen sich nicht auf
die Generalinstandsetzung des Komplexes Feuerwache 1 Ubertragen, da bauliche Vor-
gaben aus der Bestandssituation Ubernommen werden missen, die sich keinen Richt-
werten zuordnen lassen und daher nicht bewertet werden kénnen.

Um ein Bild von der Wirtschatftlichkeit der MalRnahmen zu erhalten, wurden diese mit -
ahnlichen oder baugleichen Projekten verglichen.

-Gesamtprojekt

Die Generalinstandsetzung in Verbindung mit Teilneubauten stellt in wirtschaftlicher
Hinsicht die glnstigste Losung fOr das Areal der Feuerwache 1 dar. Fir die Einzeldenk-
maler Hauptgebaude und Unterer Anger 8 + 9 ist der Erhalt und die Sanierung auch aus
baurechtlichen Griinden ohne Alternative. Fir reine Sanierungsmalnahmen sollen die
Kosten nicht mehr als maximal 80 % einer Neubaumalnahme betragen. Fur das
vorliegende Projekt ist diese Vorgabe nicht anzusetzen, da die Malinahme sich aus
Sanierungen von Bestandsgebduden und Neubauten zusammenseizt. Die Plausibilitats-
iberprufung anhand eines Vergleichs der wesentlichen Baukostenanteile (Kostengruppe
300 Baukonstruktion und Kostengruppe 400 Technik) bezogen auf die Bruttogrundflache
mit den Kostenkennwerten der Neubauprojekte Feuerwache 4 und Feuerwache 5 zeigt,
dass nach aktuellem Kenntnisstand die fiir einen reinen Neubau gleicher GroRe anzu-
nehmenden Investitionskosten mit der aus Bestandssanierungen und Neubauten be-
stehenden Malnahme um ca. 13 % unterschritten werden. Die Wirtschaftlichkeit der
Gesamtmarsnahme ist somit belegt.

Ausfithrungsabschnitt A - Unterer Anger 7, Unterer Anger 8 + 9

Fir die Sanieruhg denkmalgeschtzter/historischer Wohngebaude bzw. mit Riuckfihrung
auf die urspringliche Wohnnutzung gibt es kaum Beispiele von stadtischen Liegenschaf-
ten aus jingerer Zeit. Herangezogen werden kann jedoch die Generalsanierung des
Munchner Burgerheimes (Bj. 1913), als Seniorenwohngebédude in der Nutzung &hnlich
und im Sanierungs- und Umbauaufwand vergleichbar. Das Gebédude weist im wesentli-
chen die gleichen Konstruktionsmerkmale auf, Mauerwerksbau mit leichten damals inno-
vativen Deckensystemen als Mischkonstruktionen (z.B. Stahltrdgerdecken), schwach di-
mensionierter Fundamentierung und grofien Dachtragwerken aus Holz. Der Vergleichs-
wert der Kostengruppe 300 Baukonstruktion und Kostengruppe 400 Technik wird, bezo-
gen auf die Bruttogrundflache, fir die Sanierung von Unterer Anger 7 deutlich unterschrit-
ten. Der Vergleichswert fiir die Sanierung von Unterer Anger 8+9 wird geringfligig Uber-
schritten, was durch den Einbau zusatzlich notwendiger Treppenanlagen fir die Feuer-
wehrausstellung und den nachtréglichen Einbau einer zusétzlichen Tiefgaragenrampe in
die historische Bausubstanz begrtndet ist.

Fur eine ergénzende Plausibilitdtstiberprifung der Sanierung dieser historischen Gebau-
de wurden aktuelle Werte (ber weitreichende Sanierungen vergleichbarer Objekte ande-
rer 6ffentlicher Auftraggeber und aus dem privatwirtschaftlichen Bereich gegeniiberge-

stellt. Hierzu wurden ein Wohn- und Geschaftshaus in Konstanz (Bj. 1896), ein Stadthaus
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in Zwickau (Bj. 1902) und ein Gastehaus in Radolfzell (Bj. 1932) herangezogen. Der Ver-
gleichswert der Kostengruppe 300 Baukonstruktion und Kostengruppe 400 Technik, be-
zogen auf die Bruttogrundfidche fur die Sanierung von Unterer Anger 7 und 8+9 liegt ge-
geniber diesen, hinsichtliich der Sanierungstiefe vergleichbaren Objekten anderer Kom-
munen und der Privatwirtschaft, die hier betrachtet wurden, ca. 15 % bzw. 10 % darunter.

5. Finanzierung
5.1 Anderung des Mehrjahresinvestitionsprogramms 2014-2018

Im Mehrjahresinvestitionsprogramm 2014-2018 ist die MaBnahme ,F\W1, Sanierung, Um-
bau und Erweiterung” (Finanzposition 0640.940.1017.6) bisher nicht enthaiten.

Die bisher angefallenen Planungskosten wurden aus der Pauschale ,Untersuchungsauf-
trag Grofinstandsetzung FW 1, 2, 8, 9" (Finanzposition 0640.940.1009.3) bezahlt. Dazu
wurden die Mittel aus der Pauschale auf die Finanzposition 0640.940.1002.8, ,FW1, An
der Hauptfeuerwache 8, Sofortmalnahmen* umgebucht. Diese Mafinahme ist jetzt abge-
schlossen.

Neu angelegt ist nun die MaRnahme ,FW 1, Sanierung, Umbau und Erweiterung” (Fi-
nanzposition 0640.940.101 7_.6).‘ Die bei der Finanzposition 0640.940.1002.8 verausgab-
ten Mittel (ca. 1 Mio. Euro), die dieser Malnahme zuzuordnen sind, werden noch ent-
sprechend umgebucht. Das. Mehrjahresinvestitionsprogramm ist - wie im Antrag aufge-
zeigt - zu andern.

Die erforderlichen Planungskosten werden in der Planungskostenpauschale (Finanzposi-
tion 6010.940.9920.2) bereitgestellt. '

Die Anmietungskosten sind vom Kommunalreferat jahrlich zur Modelirechnung im kon-
sumtiven Bereich anzumelden, die Umzugskosten der Dienstwohnungen sind entspre-

- chend vom Kreisverwaltungsreferat anzumelden. Die Anmeldungen erfolgen erstmalig -
zum Nachtragshaushalt 2015. Umzugskosten, die im Rahmen der Projektabwicklung vom
Baureferat gezahlt werden, missen auf der Finanzposition 0640.603.2000.5 (AD 6010)
gebucht werden. ‘

6. Beteiligung anderer Dienststellen

Das Kreisverwaltungsreferat, das Baureferat sowie das Referat filr Stadtplanung und
Bauordnung haben die Beschlussvorlage zur Kenntnis erhalten und erheben keine Ein-
wande. Auf den Hinweis der Stadtkammerei zur Transparenz der Anmietkosten fur Er-
satzblros und der Umzugskosten wurde in Ziff. 3.5 des Vortrages Bezug genommen.
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7. Beteiligung der Bezirksausschisse

In dieser Angelegenheit besteht kein Anhorungsrecht des Bezirksausschusses.

8. Unterrichtuhg des Korreferenten und der Verwaltungsbeiritin des
Kreisverwaltungsreferates

Dem Korreferenten des Kreisverwaltungsreferates, Herrn Stadtrat Dr. Alexander Dietrich,
und der Verwaltungsbeiratin, Frau Stadtratin Beatrix Zurek, wurde ein Abdruck der Sit-

zungsvorlage zugeleitet.

9. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, da der Stadt-
rat im Rahmen der Ausfiihrungsgenehmigung chnehin wieder mit der Angelegenheit be-
fasst wird. -

Antrag des Referenten.

Der Kreisverwaltungsausschuss beschlieft als vorberatender Ausschuss:

1. Der Bedarf gemafl Nutzerbedarfsprogramm fiir die GesamtmaRnahme wird geneh-
migt.

2. Das Planungskonzept fir die Gesamtmaflnahme, gegliedert in drei Ausfihrungsab-
schnitte, wird nach MaRgabe der Vorentwurfsplanung genehmigt.

3. Dem Projektauftrag fur den Ausfihrungsabschnitt A mit Prolektkosten in Héhe von
16.050.000 Euro wird zugestimmt.

4. Das Baureferat wird beauftragt, fur die Gesamtmafinahme die Entwurfsplanung zu
erarbeiten und die Genehmigungsunterlagen einzureichen, sowie die Ausfihrung fur
den Ausfuhrungsabschnitt A vorzubereiten.

5. Der Ausflihrung der vorgezogenen Malnahmen im Ausfuhrungsabschnitt A wird zu-
gestimmt. Die beteiligten Referate werden mit der Ausfihrung der vorgezogenen
Mafinahmen (Auslagerungen in die Liegenschaften FW 4 alt und FW 3, Verlagerun-
gen innerhalb der FW 1 sowie Anmietungen) beauftragt.

6. Das Kommunalreferat wird beauftragt, die fiir die Auslagerung notwendigen Anmie-
tungen durchzuflhren.
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7. Das Kommunalreferat wird beauftragt, die fir die Anmietungen erforderlichen Mittel
jahrlich zur Modellrechnung im konsumtiven Bereich anzumelden. Die fur 2015 erfor-
derlichen Mittel werden zum Nachtrag 2015 angemeldet.

8. Das Kreisverwaltungsreferat wird beauftragt, die fir den Umzug der Dienstwohnun-
gen erforderlichen Mittel zur Modelirechnung im konsumtiven Bereich anzumelden.
Die for 201 5 erforderlichen Mittel werden zum Nachtragshaushalt 2015 angemeldet

9. Das Kommunalreferat wird beauftragt, die Ausfuhrungsgenehmigung fir den Ausfuh-
rungsabschnitt A herbeizufithren und fir die Ausfiihrungsabschnitte B und C die Pro-
jektgenehmigung herbeizufihren.

10. Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2014 — 2018 wird wie folgt gedndert:
MIP alt: noch nicht enthalten

MIP neu.

Mafinahmenbezeichnung: Feuerwache 1, An der Hauptfeuerwache 8, Sanierung, Um-
bau und Erweiterung, Manahmenummer: 0640.1017, Rangfolgenummer: neu, Invest.
Liste 1

Programmijahr 2014 bis 2018 nachrichtlich |

- | Finanz. , Fi-

Gruppe | Gesamt- bis Summe nanz
Bez.(Nr) | kosten 2013 | 2014- | 2020

2018 2014 2015 2018 2017 2018 2019 ff

E (935) 130 0 0 0 0 0 0] 0 130 0
B (940) 13.520 1.000 7.436 100 288 288 2.704 4.058 2.704 | 2.380
Summe . 13.650 1.000 7.436 100 288 288 2.704 4.056 2.834 | 2.380
Z (361) 0 0 0 0 0 0 0] ¢ 0 0
St A 13.650 1.000 7.436 100 288 288 2.704 4.056 2.834 | 2.380

In diesen Gesamtkosten ist die Risikoreserve nicht enthalten. Sie ist jedoch in den Pro-
jektkosten mit 17,5 %, das entspricht 2.400.000 Euro, berticksichtigt und wird im MIP, in
der Risikoausgleichspauschale veranschiagt.

Risikoausgleichspauschale (UA 6000.7500)

Gruppe Rate Risikocreserve (Jahr der Fertigstellung) nachrichtlich
Bez{Nr) | yanr | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 Finanz. 2020 ff
B (940) ‘ 2.400

Abklrzungen:
E (935) = Ersteinrichtungskosten EEK gem. KGr. 613 gem. DIN 276/08 (4.2 DIN 276/81)

B (940) = Baukasten Hochbau ohne KGr. 100, 613 gem. DIN 276/08 (1.1, 1.2, 4.2 DIN 276/81) '
Z (361) = Zuschisse, sonst. Zuwendungen {z. B. Firderanteile RCB)

St. A. = Stédtischer Anfeil

11. Die Vorlage unteriiegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.




Beschluss

nach Antrag

' Die endgliltige Beschlussfassung obliegt der Vollversammiung des Stadtrats nach Vorbe-

ratung im Kommunalausschuss.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Munchen

 Die Vorsitzende S | 7 Der Referent

Christine Strobl . - - . Axel Markwérdt o
3. Blrgermeisterin BerufsmaRiger Stadtrat .




