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1. Sachstand

- Das Grundstlick an der Kattowitzer Str. 25 wurde von der Landeshauptstadt Mtinchen = . " "

© o (LHMY im Zuge der Austibung des Vorkaufsrechts, welches fir den-Planungsumgriff der oo ‘
' Stadtentw;cklungsmaf&nahme (SEM) Mtinchen’ Nordost gilt, erworben Zum Anwesen ge: S .

‘ horen eln Wohngebaude em Zwsschenbau v1er Garagen und: zwex Fahrzeughallen i . =

' Aufgrund der unterschledlichen Nutzungsperspektiven im Grundsttick st eine.Réal,—Trenl

'
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: nung Zwischen dem Wohngebaude und dem gewerbhchen Bereich m zwel Grundstuoke
erfolgt. Die Fahrzeughallen werden im Interim als Lager und Auswelchquamer fr den
Katastrophenschutz genutzt, Das Wohrigebaude kann derzeit nicht génutzt werden, da
.samthohe haustechmschen Anlagen veraltet und auﬂer Betrieb gesetzt sind: '

Die LHM benétigt nach wie vor drmgend Wohnhelmplatze flr thre Nachwuchskrafte Das
Wohngebaude in der Kattowﬂzer Str. 25 elgnet sich gut flr die Nutzurig durch eine,
Wohngememsohaft (WG) fur stadtische Auszubildende. Im Rahmen einer bestandsorien-
tlerten Sanlerung kénnten insgesamt neun WG-Zimmer und gemeinschaftlich genutzte :
Wohn-~ und Sanitdrbereiche eingerichtet-werden, Der Stadtrat hat am 06. 12.7.04, 2022-dem
Bedarf zur Emnchtung giner WG fur stadtische Auszubxldende im.ehemaligen Wohnhaus .
" Kattowitzer Str. 26 zugestimmt und das Kommunalreferat (KR) beauftragt, dje Projektun-
tersuchung fur die Mmdestsanierung sowie die energetische Gebaudesamerung durchzu- -
. fuhren und den Projektauftrag herbelzumhren (Sltzungsvmlage Nr. 20-26 /V 05758)

‘ Die nachfolgend dargestellten Planungen ermoghchen dle Sohaffung von drei welteren, ‘ '
' somit insgesamt 12 WG-Réiumen (s ZIff. 3. 2) . - ’

2 Nu’rzungsdauer

Aus stadtplanensoher Sicht ist eine Nutzung des Bestandsgebaudes auf dem ostllohen
. Teilbereich des Grundstucks (Flurstuok 7713, Gemarkung Daglfing).durch eine WG flr
, _', stadtlsohe Auszubildende im Einklang mit der SEM auch fUr einen Zeitraum von 30 Jah-

ren méglich, Die damit von anfanglich 10 auf 30 Jahre veridngerte NutzungsperspektNe

' ermoglxcht eine deutlich verbesserte Amorhsatton des Instandsetzungsaufwands, erfor-
. dert andererselts jedoch die Erwexterung des Planungsumfangs unter Berlicksiehtigung
der Stadtlschen Klimaziele fir Bauprojekte im Bestand

- Die stédtischen. Kllmaziéle erfordern In diesem Fall eine energetische, Sahierung des
. Wohnhauses, mlt der sich die VOrliegende Beschlussvorlage befasst.

"Die restliche Flache bzw das Flurstuok 77/0 Gemarkung Daglfing mlt emer Grorse von:
5 800 m2 steht fOr die SEM vollstandlg zur Verfugung

8. Projektbeschrelbung
3.1 Bestandsbeséhreibung

: Das Wohn—/BUrogabaude kann derzelt nicht genutzt werden da die haustechmschen An~
lagen veraltet und stiligelegt sind. Vor einer Wledermbetnebnahme des Hauses sind um- -
fangreiche Instandsetzungsmafsnahmen im Emklang mlt der zu erwartenden Restnut~
zurigsdauer durchzufuhren : : :

. Das Gebd#ude soll den Anforderungén an eine’ WG entspre’chenci umgebaut werden. Ge- "~
maf Bedarfsanmeldung des Personal- und Orgamsatuonsreferates (POR) sind acht bis
neun WG-Zimmet vorzusehen. Im Erd- und Obergeschoss werden Jewells zwel Bader be-
notigt. Zusatzhoh soll das Dachgeschoss ausgebaut und zusatzliche drei WG-Zimmer
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vorgesehen werden sodass msgesamt 12 WG~Zimmer entstehen Die Gememschaﬁs» :
: raume mit Wohnzimmet und KUOhe sollen Im Obergeschoss untergebraoht Werden

' Im Keller sind gin Was'oh und Trockenraum einzu"richtén Zuderﬁ sind ein Heizungsraum' -

" 'und Lagerraume vorhanden Der Zugang vom Keller zu den-Nebengebéuden wird ver- -

* schlossen, Fir die WG sind zwel PKW~Stellplatze notwendig, Flr die AuRenanlagen ist -
die Erste!lung ‘eines Mtllitonnen- sowie eines Fahrradstellplatzes fiir die zUkUnftigen Be—

wohner_jnnen vorgesehen Weiterhm soll ein Grillplatz i im Gartenbereich angelegt wer- -

o den
-3 2 Ziele der Umgeétaftung und Aufwertuné '

Wie im Stadtratsbesohluss (Sitzungsvorlage Nr 1 4 20./V 1 6525) Bayensches Versoh~ :
' .nungsgesetz vom 18, 12, 2019 ausgefuhrt wurde das Baureferat, (BAU) beauft ragt, ein

Konzept zur Erreichung elnes méglichst khmaneutralen stadtelgenen Gebaudebestandes. .

" mit fachgutachterlloher Begleltung zu erarbeiten und die: damit verbundenen Erfordetrils-

~se darzustellen. In Wahrnehmung ihrer-Vorbildfunktion strebt die LHM an, den stadtelge—
hen Gebaudebestand SOWIe den Gebaudebestand der Eigen~ und Regiebetriebe auf
.Grundlage einés flr die LHM definierten Niedngstenerglestandards, d.h; msbesondere

. Passivhausstandard bzw. EG-40 Standard, unter Berticksichtigung der Klimarelevanz der’ o

o 'Baustoffe des Einsatzes von.erneuerbaren Energxetragem und der Fernwérme sow1e
mehr GrUn und BlOdIVerSItat moghchst khmaneutral zu gestalten und zu betreiben

) Zur Erretchung einer weltgehenden Deckung des Energlebedarfs durch Nutzung erneuer-
barer Energleformen wurde die" Emohtung voh Solaranlagen sowelt rechtliche, tachni= .

sche und nutzungsbedmgte Griinde nicht dagegen spreohen fur alle stadtelgenen Lig~ ..

' gensohaften verpfhchtend beschlossen

. Im Rahmen der erforderl:ohen erweiterten Samerungsplanung werden Z;eivorgaben zur
. Klimarieutralitat for stédtnsohe Bauprojekte und moghche Zusatznutzen sowext es fur die-
"',sen Altbau maglich: ist, folgendermarsen umgesetzt coe

Konkre‘c w1rd ein Konzept zur Helzwarmeversorgung unter BerUcksschtrgung regeneratIVer \'
: Energletrager als Ersatz fur-die fruhere Olheizung entw;ckelt KUnftlg soll gine Grundwas~ .

ser~Warmepumpe mlt einer Helziast vor'ca, 20 kKW zum Elnsatz kommen, Die umwelt-'

. schonenden Vortelle der Fernwarme konnen in diesem-Fall nicht genutzt werden, da das }

- Grundstiick night.an das Feranrmenetz angeschlossen werden kann, Alierdmgs wird’
eine Photovoltaikanlage zur Stromerzeugung nachgerustet Im Zuge der Sanierung wer-

~ den die Anforderungen ah. dle Gebaudetechnik.analog KfW Effizienzhaus 55 z.B. Grurid~ . . '

wasser-Warmepumpe, Luftungsanlage und die Anforderungen-an die Geb#udehtille ana- '

i o log KfVV Effizienzhaus 55 erfullt. Darl inbegriffen sind z.B. die. D&mmung dér Fassade, - .. '
_der Kel!erdecke der Kellerbodenplatte sowie der Keilerauf&em und ~mnenwand dle War-. -

’ mebruckenmmtmmrung, die Ddmmung des Daches, der Fenster- und Haustiraustausch.

Aufterdeim werden ca. 0% der- Fassadenﬂache mittels Kletterpflanzen und Rankhilfe be- -

- grint; ‘Aufgrund der, Samelungserwmterung kénnen WG-Zimmer im Dachgeschoss aus-

‘ gebaut werden, sodass statt neun Auszubndende zwo]f untergebracht werden I<onnen

. Die zur energetischen Gebaudesamerung erforderllohen Maﬂnahmen smd eine |nvest|tl~
~on zar wesenthohen \/erbesserung des Gebrauchswerts des Bestandsgebaudes die au-

1
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Rerhalb des léufehden B‘auu'ntérhalts geson_der't finanziert werden mlssen und daher
zum Eckdatenbeschluss fir das Haushaltsjahr 2023 angemeldet wurden,

4. Béuablauf L

Die Bearbeltungszeit der Entwurfs- und Genehmlgungsplanung betragt cd, sechs Monate
.- ab Erteilung des Projektauftrages. Abhangig vom angestrebten Erhalt der Baugenehmi-
gung im IV, Quartal 2023 kénnte der Baubegmn im ersten Halbjahr 2024 erfolgen. Dle
Bauzeit wird ca, ein Jahr betragen

5 Kosten '.: R SR o o
5.1 Gesamtkosten

" Kostenschétzung - 2,093,000 Euro - |
- Reserve fur Kostenrisiken . 867.000 Euro - L
- (rd. 17,5 %.d. Kostenbereohnung) T s : '

Projekﬂ(osten und Kostenobergrenz'e 2.460.000‘ Euro

. Demnach ergeben smh fUr das Bauvorhaben PrOJektkosten (ohne Rlstkoreserve) in Hohe
"Von 2.093.000 Euro und eme Obergrenze fur dle Projektkosten (inkl. Rlslkoreserve) von
2. 460 000 Euro. ‘ : .

'Dle Projektkosten in Hohe von 2.460,000 Euro (mkl Rustkoreserve) werden als Kosten-
obergrenze flr die weltere Planung und Vorbereitung des Projektes festgelegt. Unabh&ni-:
dig davon ist eine Kostenfortschrelbung auf Grund von lndex~ bzw. Marktprelsvel Ande-

: rungen zulass@ : '

,' 5.2 Grunde fiir den Mehrbedarf im Vergleich zur»Eckdatenbeschlussmeldung.
Flr die enekgetié’che"S,anlerung der Kattowitzer Str, 25 wurden vam Referat fur Klima-

und Umweltschutz (RKU) im Rahmen des Klimaschutzbudgets zum Eckdatenbéschluss
2023 810 T€ angemeldet. Der Finanzierungsbedarf wurde auerdem nachrichtlich in die

o Anmeidung des KR zum Edeaten'beSChIUSS‘ZOZS aufgenommen (KOI\!IR~1-3).

. Dle Grobkostenschatzung vom April 2022 war ein erster Ansatz ohne Konkretlsxerung
Die aktuell quahﬂmerte Kostenschatzung von August 2022 st detalllterter Darin enthalten
st der Abbfuch des alten und die Erstellung eines heuen Dachstuhles Im April wurde
hoch von einem nicht ausgebauten Dachgeschoss ausgegangen (Spelcher) Der Dach-
geschossaushau kam demeritsprechend hinzu. Zudem milssen aus bauphysikalischen .
.. Griinden Abbrucharbelten am Nebengebsude vorgenommen - werden (Wérmebriicken
verimelden). Diese MaBnahme war in der Grobkostensohatzung noch nichf bekannt, D]e'
Dammung det- KelleraufsenWande der Kellerbodenplatte und einiger Kellermnenwande
_ sowie Abgrabungsarbeiten milssen durch die energetische Sanierung zusétzlich duroh~ o
gefuhrt werden und wareh m der Grobkostensohatzung unberucksmhttgt
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6. Finaniiellé,Abwicklung -

‘ Der Fmanzuerungsbedarf fur die Samerung der Kattothzer Str 25 hegt bel 2, 46 Mio..
Euro. , , . _

Fur das energetische Sanlerungsprojekt lst dle Beantragung elnes Kledlts oder eines Zu-
sohusses nach BEG (Rfchthme flr Bundesforderung fir effiziente: Gebaude - Wohnge~
béude). mdglich, sofern.die Fordervoraussetzungen vorliegen bzw. emgehalten ‘werden,
* Die jewellige Forderzusage wird vor Auftragsvergabe herbmgefuhrt Dle Stadtkdmmere
(SKA) wird vom KR gebeten, den Antrag for den Kredlt zu stellen bzw dle Fordermlttel zu

. "beantragen

'Die Ma(snahme :st bis jetzt nlcht im Mehrjahresxnvestrtionsprogramm (MIP) veransohlagt

. wurde jedoch in die Bekanntgabe Zu deh‘grofsen und sonstigen thaben aufgenommeh

(vdl. S;tzungsvorlage Nr.. 20—26/ V 05007 vor, 19 01, 2022, Anlage 2)
| 5_!1 MIP-Darstellung -
MIP alt: Aicht yqrh'a'hdéﬁ_' :
. MIP né_u':~ Ka‘tto{z{/itz.ér: étr..'25',-‘Sanie_run'gl'Mvafsna;l"\fnen—{\)p,::é806.}02}(>§, }i{e{ﬁgfélge;l\ir{:

cned, " .

I

Programmjahr 2022 bls 2026 (in T€) " | "hachrichtiich

“Gruppe | Gesamt- " Finanz.

' Bez. kosten | bis . Summe ’ : . e | Finanz. |:

) | Te  |-2021 L |2022-7026 | 2022 | 2003 ’20,2,4 205 | 2608 - 2027 | 20284
|B@40) | ' 2de0| U0 2460|  o| s7e|.1s02|" se3| 9] |

| Summe | - 5460 0 24801 :0f: .a7e| 1s02|. 63| - 19|,

Die Risikoreserve in Hohe von 867.000 Euro (17,5%) ist If den Projektikosten-enthalten.

6.2 Zahlungswirksame Kosten im Bereich derInvestitionsttigieft

' ) - g oL _ .dauerhaﬁ - o emmahg " befristet
. Summe zahlungswirksame Kosten- (entspi ' ] o - ’
" el S5 des o R 2460000006
Fmanzrechnungsrechnungschemas)
davon: . R : . )
* Auszahlungen fur BaumaBnahmen-' B I e 376,000 €In 2023 | .
C(elle2t) ol . | 1.502.000€in 2024]
: R - ’ <L 563,000 € In 2026
19.000 € in 2026
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" 6.3 Fihanzierung und Unabweis'barkeit' '

Dle Fmanmerung der Mmdestsamerung i, H v, 1, 15 MIO Euro erfolgt durch Umsohlchten
von laufenden Bauunterhaltsmltteln des KR m:t emerAnmeldung zur Fortschrelbung des
MIP 2022-2026. ’ :

Dle Fmanzrerung der energetxschen Sanjerung i.H.v. 1 31 Mio. Euro kann ‘weder durch
. Emsparungen noch aus dem elgenen Referatsbudget erfolgen

"~

. _Das Kllmabudge’c far dle energetlsche Sam‘erung der Kattownzer Str 25 wurde als grober

Kostenrahmen i.H.v, 810 T€ im’ Rahmen des Eckdatenvetfahrens unter der Malihahme
" RKU-33 vom RKU sowie nachrichtfich unter Manahme KOMR-13 gemeldet, aberin der
Beschlussfassung des Stadtrates Uber den Eokdatenbeschluss am 27 07. 2022 moht an-
erkannt.’ . : _ : : :

Das KR hialt jedOCh an.dem mit dleser Sltzungsvor[age beantragten .von der Eokdaten~
i béschlussmeldung abweichenden — Finanzierungsmehrbedarf i.H.v. 1,31 Mio, € fest, da
andernfalls die energetische Sanierung der Kattowltzer Str. 25 nicht (vollsténdig) durch-
gerhrt werden kann. Es Ist nicht sinnvoll, eine Gebaudesamerung ohne entsprechende
energetische Ertlichtigung bis zum wnrtschafthoh vertretbaren Hoohststand vorzunehmen.
' lnsofem liegt dle Unabweisharkeit ver, '

‘ Vorbehaltlich der Beschlusé;fas'sung zur Fortschreibung Klimabudget 2023, voraussii:hb
Iloh im November 2022 erfolgt eihe GegenfmanZuerung aus dem dann zur Verfugung ge-
s’cellten Kllmabudget :

' ’
Y

7. Beteiligung anderer Referate

Die Sitzungsvorlage ist mit dem POR (Anlage 4) abgestimmt und wurde dem RKU nach- .
richtlich zugeleitet. Die. Stellungnahme der SKA liegt als. Anlage 5 bel. Die SKA stimmt
der Sltzungsvorlage nicht zu, da die MaRhahme im Eckdatenbeschluss zum Haushalt
2023 nicht anerkannt wurde. Das KR-halt jedoch. am Antrag fest, da die energetische Sa-
nierung nicht aus dem vorhandenen Referatsbudget finanziert werden kann, Sollten die
zuséatzlichen Mittel fur die energetische Sanierung’i.H.v. 1,31 Mio, Euro nicht gewahrt

- warden,kann dem Stadtratsauftrag Zur energetnschen Samerung des Gebaudebestands
mcht entsprochen Werden (vgl ZIiff. 3. 2)

. 8. Beteiligung der Bezirksausschﬁsse .

Gemaf} der Satzung fur die Bezwksausschusse der LHM (Beztrksausschusssatzung) An~
: lage 1, Kommunalreferat Ziff. 11-liegt die Zustandlgkelt fUr die Genehmlgung des Be-
“darfs mit. Prqektauftrag bel Baumalnahmen von {iber 1 Mro Euro bis 2,5 Mio, Euro beim

Beerksausschuss - .

Da im vorllegenden Fall abWelCthd von der Anmeldung Zum Eokdatenbeschluss an o0.0.
Flnanzxerungsmehrbedarf festgeha!ten WIrd ‘wird der Beschluss dem Kommunalaus~
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. 2022 2076 -

“2.460| g

2480 g
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*Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miihchen

Belle 8

 Die Risikoreseive in Héhe von 367.000 € (17,5%) Ist In'den Projekikosten enthalten.

5. Die Ausfuhrungsgenehrmgung mit einer Kostenobergrenze LH.v. 2. 460,000 € zum .

_ Umbau des Anwesens \Nll‘d nach Maf&gabe der vorher(gen F’ro;ektgenehmlgung artellt.

6. Das Kommunalreferat wird beauftragt die beno‘ngten Haushaltsmlttel termmgereoht
zu den entsprechendem Haushaltsplanaufste”ungSVerfahren anzumelden

7. Den Austhrungen zur UnabWelsbarkelt wird zugestlmmt

8. Die Stadtkammere| W|rd gebeten den Antrag flr den Kredit zu s‘cellen bzw. dié Forder~ '
mittel nach der Richtlinie fur, Bundesforderung fr efﬂZlente Gebaude Wohngebaude '

A beantt agen.

9. D!e Sitzungsvorlage'untérliegt nich’t der Beséh-luSsv'c;qugskéntrolle.

LB‘escthss - sehe Bﬁ-sc‘,{'\lumsmt@

'ﬁael%ﬁtlﬂg"“

Dxe endgultlge Beschlussfassung {iber den Beratungsgegenstand obhegt der
VolIVersammlung des Stadtrates .

'DieVorsitzen‘dé SRR N L B . Dle Ré‘ferentin.“




Offenthche Sitzung des Kommunalausschusses vom 08 Dezember‘2022 RN . Besohiqs:ss_ene'
TOP 7 (Enerqeﬂsche Sanlerunq Kattowitzer Str) ' : ‘ e




Lars Mentrup : ,_ngellka P|Iz~Strasser~
‘Christian Vorlander - ‘Bernd Schreyer
sC‘hr.!_s‘ﬂ_a,n. Smolka .

"ZSEQ,/;_\/:Q‘/f-.‘Efﬁ/fﬁO{?: f_Frakt/on D/e Grunen rosa I/ste
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!V Abdruck voh l mit . -
.Uber das Dlrektorlum HAIN —~ Stadtratsprotokolle
andas Revisionsamt .

~ andas Direktorium — Dokumentatlonsstelle

. .andie Stadtkémmerei - -

- zK, '

V.. Wv: Kommunalreferat - Inmobilienmanagement - GW-0 © .-~ . T

o Kpr‘nmunalreferat

I Die Uberemstlmmung vorstehenden Abdrucks mit der- beglaublg en Zweltschnft wtrd - .
bestat(gt .

- L An
, . RKU-GL
" BAU-H02
KR-IM-TKP
POR-PS-PL"
' ,.KR»GL~GL2
zK

Am_f;,""' - .
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-]nyes,g,ltlonéplanung
:und.-controlling .
KA 2.29 .5

:Die nun vorlisgende Beschlussyorlags
3. geﬁ hrt.und_gllt als nicht anerkannt

N, hmsée die hleffur bénotlgténR Sourcen.aus dem.
genen Referatsbudget yetragen werden

Das Kommunalreferat WIrd beauftragt dle Entwurfsplanung unter Berﬂckslchtlguhg der -
energetischen SanlerungsmaRnahimen zu erarbelten Und die Ausfuhrung vorzuberelten X
Der Antragspunkt 6 Ist normalerwélse wle folgt zu formulieran: -* -




N D Y T =8
Zudem welsen wir darauf hin, dass dle belgefligten Projektdatenblatter n,lc}]t,\(.pﬂﬁt‘e’?naig@ '
Beschlussvorlage belgefligt sind, Dlese llegen Ublicherwelse komplett und ausgefillt. = ...
(Insbesondere dle Kosten, dle Planungs- und Kostenkennwerte und ggf. dle Werte unter
,Energetischer Bewertung" sind noch elnzutragen) der Beschlussvorlage bel, '

Gezelchnel



.. il DER LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN
i IBOGENHAUSEN
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L

BEZIRKSAUSSCHUSS DES 13. STADTBEZIRKES

. . . o i

| | |
. e 3

(I . o 5\
.

- :L.andeshauptstadt MUnchen, Dlrektorium
Frledangiraba 40, 81860 Miinghen .

Energetlsche Sanlerung Wohnhaus Kattow!tzer Str.
im 13, Stadtbezirk Bogenhausen -«
itzungsvorlage Nr..

“loh gebo gemAR § 20 Abs. 1 Satz 2 dér BA-Satzung folgende Stellungnahme orab ab
“De Bazlrksausschussja stimmt der,MaRnahme zu.

Gaschkﬂssts”e. o
Frledensir, 40 81660 Mﬂnohen
T L







