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Stichwort Kopfbau ehem. Stlickguthalle Pasing, Erhalt

Anlass Mit Beschluss des Kulturausschusses vom 21.10.2010 / Vollver-
sammlung vom 27.10.2010 wurde die Bedarfsanmeldung zum Kopf-
bau der Stiickguthalle genehmigt und der Untersuchungsauftrag er-
teilt.

Inhalt Darstellung und Vergleich der mdglichen Varianten "Erhalt und San-

ierung" bzw. "Kulturelle Nutzung integriert in einen Neubau"

Dem Erhalt und der Sanierung des Kopfbaus wird zugestimmt, der
Bedarf gemaR Nutzerbedarfsprogramm wird genehmigt. Das Kom-
munalreferat wird mit den weiteren Schritten zur Realisierung des
Projektes beauftragt. Das MIP wird entsprechend geéndert.

Entscheidungs-
vorschlag

Gesucht werden Kopfbau, ehemalige Stickguthalle, Pasing

kann auch nach:
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Beschluss des Kommunalausschusses gemeinsam mit dem Kulturausschuss vom
16.07.2015 (VB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referenten

1. Zustandigkeit

Aufgrund der Regelungen des Minchner Facilitymanagements (mfm) und in Anwendung
von § 8 Abs. 3 der Geschéaftsordnung des Stadtrates auldert sich der Kulturausschuss zu-
nachst gutachtlich zu der dem Kommunalausschuss vorbehaltenen Genehmigung des
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Bedarfs mit Projektauftrag fir BaumalRnahmen nach den stadtischen Richtlinien fur
Hochbauprojekte. Die abschliefiende Entscheidung erfolgt dann in der Vollversammlung
des Stadtrats.

Aufgrund der komplexen Darstellung und Zusammenhange flr das hier vorzutragende
Objekt erfolgt dies in einer gemeinsamen Sitzung von Kultur- und Kommunalausschuss.

2. Ausgangslage
2.1 Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 1922 a der Landeshauptstadt Miinchen
"Bahnhof Pasing (sUdlich), Offenbachstralle (6stlich), Landsberger Stral3e (nérdlich), Rat-
hausgasse, Am Schiitzeneck, Backerstralde, Pasinger Bahnhofsplatz, Kaflerstralle, Ern-
bergerstralle, Bodenseestralle und LortzingstralRe (beiderseits)" vom 10.06.2006 wurde
die Festlegung bzgl. Wohnbebauung entlang der Josef-Felder-Strafte / Nord-Umgehung-
Pasing (NUP) getroffen. Ferner lasst die Satzung den Erhalt des Kopfbaus der ehemali-
gen Stuckguthalle (kunftig nur mehr "Kopfbau" genannt) zu.

2.2 Beschlusslage

Mit Beschluss des Kulturausschusses vom 21.10.2010 / Vollversammlung vom
27.10.2010 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 05234) wurde die Bedarfsanmeldung zum
Kopfbau genehmigt und der Untersuchungsauftrag erteilt. In der Anlage 1 zu diesem Be-
schluss wird unter Ziffer 1.1 der Bedarfsanmeldung vom 22.09.2010 genannt, dass auf
den Erhalt hinzuwirken ist. Diese Zielrichtung wurde bereits mit Beschluss des Kulturaus-
schusses vom 29.09.2005 anvisiert.

Dazu bedurfte es zunachst einer Bestandsaufnahme und Mangelfeststellung. Die Bau-
substanz musste hinsichtlich Statik der tragenden Bauteile, Zustand der Installationen,
Warmeschutz / EnEV, Brandschutz und Bauphysik untersucht werden. Darauf basierend
konnte dann ein Umbaukonzept erstellt und der bautechnische Bedarf detailliert formu-
liert sowie Kosten daflir benannt werden. Fir die angedachten neuen Nutzungen sind
eine Reihe zusatzlicher Malnahmen und Einbauten zu Larmschutz, Raumakustik, Hei-
zung, LUftung und Sanitar erforderlich, da das Gebaude bislang nicht fur musikalische
Nutzungen und gréRere Besuchermengen ausgelegt war. (Ziffer 2.1 Bautechnischer Be-
darf aus der Bedarfsanmeldung vom 22.09.2010).

Das Ergebnis der Untersuchung durch das Baureferat bzw. des vom Baureferat beauf-
tragten Architekturblros R2 Architekten Minchen wurde am 18.08.2011 (Anlage 2) der
Verwaltung vorgelegt und ist unter Ziffer 3.1.1 dargestellt.

2.3 Ergebnis Untersuchungsauftrag

Das Baureferat hat die Vorplanungsunterlagen auf der Grundlage der Bedarfsanmeldung
vom 27.10.2010 erarbeitet. Das Ergebnis wird ausfihrlich in Anlage 2 dargestellt.
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Das in der Bedarfsanmeldung formulierte kulturelle Nutzungskonzept konnte vollstandig
raumlich erflllt werden. Es sieht eine Nutzungsmischung mit der Unterbringung von Rau-
men fiir die Blrgerschaft, fiir Ateliers, Ubungsraume fiir unterschiedliche Musikgruppen
und allen entsprechenden Nebenraumen vor.

Eine Sanierung, die zu einer optimalen Schallentkopplung von UG, EG und OG fihrt,
ware mit Eingriffen in die Bausubstanz des Gebaudes verbunden und hatte einen erhebli-
chen Kostenanteil zur Folge. Aus der beschriebenen Nutzungsmischung resultieren je-
doch akustische Anforderungen, die auf jeden Fall umzusetzen sind, um einen Betrieb zu
ermoglichen. Dieser Standard wurde in der Planung bertcksichtigt und bedingt Maflinah-
men fir baulichen Schallschutz.

FUr den Betrieb, insbesondere des Erdgeschosses und der darunter liegenden Musikrau-
me, ist eine Koordinierung der Belegung und eine gegenseitige Rucksichtnahme vorge-
schlagen.

Hierzu fuhrt das Baureferat in seiner Stellungnahme vom 02.04.2015 weiter aus:
Ergebnis des Untersuchungsauftrages war, dass die fiir die Realisierung des vorgesehe-
nen Nutzerbedarfsprogramms notwendigen Umbaumalinahmen des Kopfbaus vom Kul-
turreferat, dem Kommunalreferat und der Stadtkdmmerei als unwirtschaftlich betrachtet
worden sind. In der Folge ist das Projekt einvernehmlich nicht mehr weitergefiihrt wor-
den. Der Kopfbau sollte stattdessen in den dort anstehenden Realisierungswettbewerb
einbezogen werden und im Zusammenhang mit der geplanten Wohnbebauung mit (iber-
plant werden, in der Erwartung, dass damit ggf. eine wirtschaftlichere, d.h. kostengliinsti-
gere Lésung zu erzielen sei.

2.4 Bautragerauswahl

Mit Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung am 07.11.2012 erfolg-
te die Auswahl der GWG Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Miinchen mbH (kiinftig:
GWG) als Bautragerin fur die Bebauung des WA-Bauquartiers gemeinsam mit dem noérd-
lichen Teil des Bauquartiers Ml 2 sowie fir die Sanierung des vorhandenen Kopfbaus flr
ein Kulturzentrum. Diese wurde daraufhin mit Schreiben vom 19.12.2012 (Anlage 3a) be-
auftragt im Rahmen der Realisierung des Wohnungsbaus den herzurichtenden Kopfbau
mit 1.260 m? GF fur die Nutzung als Kulturzentrum zu beachten.

Wegen der exponierten Lage an der Nordumgehung Pasing und an den zentralen Bahn-
flachen im Bereich des Bahnhofs Pasing wurde festgelegt, dass fir die Bebauung ein
Realisierungswettbewerb durchzufuhren ist. Die Auslobung und Durchfuhrung des Reali-
sierungswettbewerbs fiir den gesamten Bereich der zugeteilten Flachen lag in Handen
der GWG. Thema des Wettbewerbs war u.a. die qualitadtsvolle Planung von Wohnbauten
im geforderten und freifinanzierten Wohnungsbau sowie einer kulturellen Nutzung. Be-
sonders zu berucksichtigen waren dabei die Anforderungen an den Larmschutz sowie die
Umsetzung eines hohen energetischen Standards.

Abweichend vom Bautragerauswahlbeschluss sieht der vorliegende Beschluss vor, den
Grundstucksanteil des Kopfbaus einschliel3lich des funktional erforderlichen Umgriffs im
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Eigentum der Landeshauptstadt Miinchen zu behalten, um den Planungsfortschritt und
den Zeitplan fir die Realisierung der Wohnbebauung von der Entwicklung der kulturellen
Nutzungen so unabhangig wie maoglich zu halten. Die GWG soll mit der Durchfuhrung der
Sanierung und des Umbaus sowie der Schaffung der erforderlichen Stellplatze im Be-
reich der Tiefgarage, die im Rahmen der Wohnbebauung errichtet wird, beauftragt wer-
den.

2.5 Realisierungswettbewerb

Im Auslobungstext vom 17.09.2013 - Anlage 3b - ist unter Ziffer 4.2.5 "Kulturelle Nutzung
im Bereich des Kopfbaus der ehemaligen Stlickguthalle" u.a. ausgefihrt:

"Das Kulturreferat beabsichtigt, den direkt éstlich der Offenbachstral3e im MI 2 Nord gele-
genen Kopfbau zu einem Kulturzentrum auszubauen. Hierfiir kann die GWG Miinchen im
Auftrag der Stadt Miinchen eine umfassende Sanierung durchfiihren und das Gebé&ude
fur eine Vielzahl kultureller, vereinsbezogener und kiinstlerischer Nutzungen herrichten.
Der Kopfbau soll zum Identifikationspunkt sowohl fiir die alteingesessenen Biirgerinnen
und Blirger Pasings als auch fiir die vielen neuen Bewohnerinnen und Bewohner dieses
Stadftteils werden. Es sollen hier Atelierrdume fiir Kiinstlerinnen und Kiinstler sowie Pro-
benrdume fiir Musikerinnen und Musiker sowie ein Blirgersaal mit entsprechenden Ne-
benrdumen (Kiiche, Sanitdrbereich, Lager) geschaffen werden. Flir das Projekt wurde
ein Entwurf fiir vorldufige Nutzungsméglichkeiten des Kopfbaus (Nutzungskonzept und
Betriebskonzept s. Anlage Ziffer 2.7 Buchstabe B) entwickelt.

Da die Kosten fiir die Sanierung und der zum Erhalt des Kopfbaus notwendige Mehrauf-
wand bei allen angrenzenden Baumalinahmen aber als sehr hoch eingeschétzt werden,
ist auch eine Unterbringung der wichtigsten Elemente in einem Neubau zu untersuchen.
Daher wird als Wettbewerbsaufgabe eine Variante mit einer Neubaulbsung gefordert.
(....) Diese soll dem folgenden Nutzerbedarfsprogramm des Kulturreferats entsprechen.
Die Nutzungen sind erdgeschossig und barrierefrei anzuordnen. Der Zugang muss gut
sichtbar, erreichbar und erkennbar dem 6éffentlichen Bereich zugeordnet sein. Eine Mi-
schung mit Wohnnutzung ist nur bei entsprechenden akustischen und technischen Mal3-
nahmen moéglich, aufgrund der Besucherfrequenz aber differenziert zu planen, um im Be-
trieb Lédrmbelédstigungen zu vermeiden."

Die Preisgerichtssitzung zum Realisierungswettbewerb fur eine Wohnbebauung in Mun-
chen-Pasing fand am 13.12.2013 statt.

Durch das Preisgericht wurde empfohlen die Verfasser des 1. Preises (Grassinger Em-
rich Architekten GmbH, Minchen mit delaossa architekten GmbH, Minchen und LUZ
Landschaftsarchitekten, Minchen) mit den weiteren Planungsleistungen zu beauftragen.

Nach Abschluss des VOF-Verfahrens erteilte die GWG am 26.02.2014 den Wettbewerbs-
siegern den Planungsauftrag fir den Vorentwurf.
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3. Planungsvarianten

Das Kommunalreferat hat die GWG mit Schreiben vom 07.08.2014 gebeten die erforder-
lichen Grundlagen auf der Basis des Wettbewerbsergebnisses (insbesondere Kostenrah-
men) zu ermitteln. Im Folgenden werden die Ergebnisse fur die Varianten "Erhalt und Sa-
nierung" (siehe dazu 3.1) und "Kulturelle Nutzung integriert in einen Neubau" (siehe dazu
3.2) dargestellt, durch Hintergrundinformationen erganzt und bewertet.

3.1 Variante 1 "Erhalt und Sanierung"

Der markante Kopfbau der ehemaligen Stiickguthalle mit stadtbildpréagendem Charakter
steht im Bereich der grof3flachigen Neuplanung der Achse Hauptbahnhof-Laim-Pasing an
der Schnittstelle zwischen neuem Einkaufszentrum (Pasing Arcaden) und Wohnbebau-
ung. Durch seine Lage und Erscheinung ist das Gebaude pradestiniert, zu einem Identifi-
kationspunkt sowohl fir die alteingesessenen Blrgerinnen und Birger Pasings als auch
fur die vielen neuen Bewohnerinnen und Bewohner des geplanten Wohngebiets zu wer-
den. Diese Uberlegungen wurden in der genehmigten Bedarfsanmeldung zum Kopfbau
(Beschluss des Kulturausschusses vom 21.10.2010 / Vollversammlung vom 27.10.2010)
ausgefihrt und dargestellt, dass es in Pasing derzeit keinen Raum gibt, in dem sich Uber-
wiegend Vereine und Initiativen treffen kdnnen. Dariber hinaus soll mit dieser Malinahme
der grol3e Bedarf an Atelierrdumen fir freischaffende Kiinstlerinnen und Kinstler sowie
an Proberdumen fur Musikerinnen und Musiker entscharft werden.

Durch Raumlichkeiten im Erdgeschoss und den Untergeschossen, die maglichst vielen
Gruppierungen aus der Pasinger Burgerschaft zur Verfligung stehen sollen, kann ein
Treff- und Kommunikationspunkt geschaffen werden.

= ‘:‘.‘.?Tic,}*nl‘l"
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3.1.1 Vorlaufiges Nutzerbedarfsprogramm und Betriebskonzept

Die GWG hat bezlglich der Variante "Erhalt und Sanierung" auf die vorliegende Untersu-
chung des vom Baureferat beauftragten Architekturbiros (Anlage 2) verwiesen. Entspre-
chend der Bedarfsanmeldung vom 27.10.2010 ist folgendes vorlaufiges Nutzerbedarfs-
programm (NBP) vorgesehen.

Fur das Erdgeschoss enthalt das NBP folgende Aktivitaten:

Reges Vereinsleben im Bezirk, Familienfeiern, Eltern-Kind-Gruppen, temporare Gast-
theatergruppen etc. Die urspriingliche Uberlegung des Sozialreferats, fir die nachbar-
schaftliche Wohnbebauung einen Bewohnertreff funktional anzugliedern, wird aufgege-
ben, da dieser direkt erdgeschossig in die Wohnbebauung integriert werden soll. Im Hin-
blick auf die insgesamt grof3e Nachfrage im Stadtbezirk und die schallschutzbedingt not-
wendige Rucksichtnahme wird eine einigermalen gleichmafig uber den Tag verteilte
Nutzung angestrebt. Es wird noch eine geeignete Losung der Koordination und Verwal-
tung erarbeitet, damit die wichtige Raum- und Nutzungsabstimmung funktioniert.

Durch die nachbarschaftliche Neubebauung mit Wohnungen und die gesamte Neustruk-
turierung des Ortskerns von Pasing auf beiden Seiten der Bahnlinie kann fiir die Zukunft
eine weitere Nachfrage und Auslastung prognostiziert werden.

Im 1. Obergeschoss stehen 4 Rdume mit einer Grofde von 31 bis 38 m? als Kunstlerate-
liers zur Verfiigung. Sanitaranlagen und eine Teekiiche werden zur gemeinsamen Nut-
zung eingerichtet. Es wird vorgeschlagen, dass das Kulturreferat die Belegung der vier
Ateliers nach dem Modell der Atelierférderung fir die stadtischen Atelierhauser jeweils
durch ein o6ffentliches Ausschreibungsverfahren organisiert.

Die Vermietung der einzelnen Ateliers soll wie im stadtischen Atelierhaus Klenze-/Baum-
stralle durch das Kommunalreferat erfolgen (Abschluss der Vertrage). Die Hohe der Kalt-
miete, die nach der Sanierung noch durch ein Bewertungsgutachten zu ermitteln sein
wird, soll sich im Rahmen des fir die stadtischen Atelierhauser aktuell geltenden Mietni-
veaus bewegen. Die Nebenkosten werden vom Kommunalreferat im Rahmen der abzu-
schlieRenden Mietvertrage Ublicherweise nach der Betriebskostenverordnung abgerech-
net. Entsprechend der Idee eines Burgerhauses, als einem kulturellen Zentrum im Stadt-
quartier, sollen die Anwohnerinnen und Anwohner und kunstinteressierten Blrgerinnen
und Blrger die Méglichkeit haben, die kinstlerische Arbeit in den Ateliers durch offentli-
che Veranstaltungen wie Ateliertage, Kuinstlergesprache und kleinere Ausstellungsprojek-
te kennen lernen zu kénnen.

Das 1. Untergeschoss wird einen groRen Raum als Ubungsraum fiir Musikensembles
bieten. Die Lage im Untergeschoss mit der Mdoglichkeit eines separaten Ein- und Aus-
gangs lassen eine eigenstandige und variable Nutzung zu. Die weiteren Rdume im 1. Un-
tergeschoss sind als Zusatzflachen, Nebenraume und Lager fir multifunktionale Nutzung
geeignet und kédnnen mobile Einrichtungsgegenstande, Ausstattungselemente und Aufbe-
wahrungsmaobel unterbringen. Den einzelnen Nutzern/-innen stehen damit Flachen zur
Verfigung, um Utensilien und Programmmittel vor Ort aufzubewahren, womit eine Raum-
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benutzung optimiert werden kann. Zudem gibt es ein Tageslichtburo. Dieses kann je nach
Betriebskonzept von den Mitarbeitern/-innen im Haus genutzt werden. Dieses Biro mit
20,26 m? bietet Raum fur zwei Arbeitsplatze, die nach der Offenbachstral’e ausgerichtet
sind. Dort konnen u.a. Mitarbeiter/-innen unterkommen, die fiir den Betrieb vor Ort beno-
tigt werden.

Das 2. Untergeschoss erstreckt sich nur noch tUber die Halfte der Gebaudegrundflache.
Es ist Gber einen eigenen Eingang ebenerdig von der Offenbachstralle erschlossen. Die
vorhandenen Raume sind alle mit Tageslicht ausgestattet. Ein groRer Raum von ca. 21
m? und weitere Nebenraume wie Lager und WC eignen sich fiir Biiro- oder Proberau-
me. Mit einer Uber die Einrichtung zu I6senden akustischen Ausstattung im Prinzip des
schwimmenden und entkoppelten Innenraums kann diese Flache flr musikalische Nut-
zungen verwendet werden. Zudem konnen in diesem Geschoss die notigen Technikfla-
chen unterkommen.

Das Gebaude wird Uber keine eigene Freiflache verflgen.

Fur das Betriebskonzept wurde in ersten Vorgesprachen mit potentiellen Nutzern er-
kannt, dass koordinierendes Personal und gegenseitige Rlcksichtnahme erforderlich
sein werden. Mit den geplanten bauakustischen Malinahmen kann zwar der bauliche
Schallschutz verbessert werden. Eine wechselseitige Nutzung der Rdume ist bei zu er-
wartender hoher Gerauschentwicklung dennoch sinnvoll, um gegenseitige Stérungen zu
vermeiden.

Eine Koordinierung der Belegungszeiten und -inhalte und eine Abstimmung der unter-
schiedlichen burgerschaftlichen Nutzungen werden daher empfohlen, um einen reibungs-
losen Betrieb gewahrleisten zu kénnen. Insofern soll in der fir stadtteilkulturelle Einrich-
tungen bewahrten Weise ehrenamtliche Tatigkeit von Aktiven im Stadtteil mit professio-
neller Unterstutzung verbunden werden. Rechtzeitig vor Inbetriebnahme werden die Ein-
zelheiten dafir durch das Kulturreferat geklart und im zukiinftigen Betrieb organisiert.

3.1.2 Kosten / Investition / Baukosten

Die GWG hat mit Schreiben vom 15.09.2014 fir die Variante "Sanierung Bestandsgebau-
de Kopfbau" die folgende grobe Kosteneinschatzung dargestellt.

Diese Variante stellt die Sanierung des vorhandenen Bestandsgebaudes ("Kopfbau") mit
Erhalt des jetzigen Erscheinungsbildes dar. Die Basis hierflr war die Planungs- und Kos-
tenuntersuchung (Anlage 2), die das Baureferat hierfur durchgefihrt hat.

Abweichend zu dieser Untersuchung von R2 Architekten ist jedoch ein barrierefreier Zu-
gang von der Promenade nach dem aktuellen Kenntnisstand zu den Hohenlagen nur
durch einen Aufzug zu I6sen. Dieser soll an das in der Nordwestecke gelegene Treppen-
haus des Kopfbaus anschliefl3en.

Gemall dem Wettbewerbsergebnis stellt sich diese Variante nun nicht mehr an die neue
Wohnbebauung kommun anschlieRend dar, sondern wird freistehend ohne direkte An-
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bindung an den Wohnungsbau belassen. Der Aufzug ist daher als Anbau an den Bestand
einzuhausen.

Ferner ist ein Treppenbauwerk zu schaffen, das den Zugang von Stiden und Osten er-
mdglicht. Dieses Treppenbauwerk erfordert einen entsprechenden Grundstiickszuschnitt.

Das Grundrisskonzept des Plangutachtens wird daher an die veranderte Situation anzu-
passen sein. Naheliegend ware beispielsweise, den Blrgersaal analog zum Multifunkti-
onsraum in Nord-Sud-Richtung zu legen. Damit kdnnte die bestehende Eingangssituation
auf der Sudseite aufgegriffen und der Eingriff in die Statik verringert werden.

Da diese Planungsanpassungen und entsprechend aktualisierte Kostenschatzungen aber
erst beauftragt werden kénnen, wenn mit dem vorliegenden Beschluss die Voraussetzun-
gen flr eine Sanierung und Ertlichtigung geschaffen sind, werden die Aussagen des Bau-
referats weiterhin als Grundlage herangezogen.

Fur das entwickelte Planungskonzept hatte das Baureferat Gesamtkosten einschliellich
Risikoreserve und Kaufpreis fiir die Stellplatze in Hoéhe von 3.860.000 Euro berechnet.
Diese Angaben entsprechen dem Stand 2011. Fir die vorliegende Beschlussvorlage wur-
den die Werte entsprechend dem Baupreisindex angepasst. Sie werden nunmehr mit ca.
4.260.000 Euro angesetzt.

Die Anregung des Baureferats eine aktuelle Kostenermittlung durch die GWG erarbeiten
zu lassen, wird zum derzeitigen Bearbeitungsstand nicht weiter verfolgt. Ebenso wurde
davon Abstand genommen - gemafR dem Vorschlag der GWG um eine Aktualitdt der Kos-
tenermittlung herbeizufihren - die derzeitigen Gesamtkosten mit einem Index von 1 %
pro Jahr zu erhéhen, da sich diese Betrdge im Zusammenhang mit der weiteren Ausar-
beitung der Planungen ergeben werden.

Die zusatzlichen Kosten, die aufierhalb der eigentlichen Gebaudesanierung anfallen, um
das Wohnprojekt mit Tiefgarage (TG) bauen zu kénnen, wurden von der GWG fir die
Einhausung des Aufzugs, das Treppenbauwerk und als "Sonderkosten" gesondert ausge-
wiesen. Bei Letzteren handelt es sich um Abfangungsarbeiten fur die Fundamente des
Bestandsgebaudes, welche nicht auf das Niveau der geplanten TG herunter reichen.
Weiterhin fallen Kosten fur die Beeintrachtigungen bei der Baulogistik und Baustellenein-
richtung an, weil das Bestandsgebaude die Zufahrtsmdglichkeiten von der Offenbachstra-
Re wesentlich einschrankt (mehr als halbiert).

Wesentliche Nutzflachen flr Kultur ca. 522 m?
Netto-Grundflache ca. 1.000 m2
(inkl. nicht ausgebautes Dachgeschoss)

Brutto-Grundflache ca. 1.261 m?

(inkl. nicht ausgebautes Dachgeschoss)

Kosteneinschatzung (KG 200 bis 700) inkl. 20 Stellplatze ca. 4.260.000 € brutto
ohne KG 600, 760

Aufzuganbau ca. 115.000 € brutto
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Treppenbauwerk ca. 140.000 € brutto

zzgl. Sonderkosten: ca. 310.000 € brutto
Abfangung, BE/Baulogistik,
10 Stellplatze in TG statt Doppelparker

Projektkosten insgesamt (Stand Februar 2015) ca. 4.825.000 € brutto

3.1.3 Wirtschaftlichkeit

Der Kostenkennwert (Verhaltnis zwischen Kosten und Flache) betragt (einschlieRlich In-
dexaufschlag 2011-2014 und zusatzlichen Kosten)

Bezogen auf die Nutzflache von 522 m? 9.243 €/m?

Dieser im Rahmen der Untersuchung durch das Baureferat ermittelte hohe Finanzie-
rungsbedarf gab Anlass, das Ergebnis des Untersuchungsauftrags einer intensiven Wirt-
schaftlichkeitsprifung zu unterziehen. Daran beteiligt waren die Stadtkdmmerei, das Bau-
referat, das Kulturreferat und das Kommunalreferat.

Das Nutzungskonzept wurde auch dahingehend Uberprft, ob alternative kulturelle Nut-
zungen die Instandsetzungskosten reduzieren kénnen.

Ziel der Uberpriifung war die Entwicklung einer am Bestand orientierten und optimierten
Nutzung, um die baulichen Eingriffe und die raumliche Ausstattung minimieren zu kén-
nen. Aus den Uberlegungen zu alternativen Nutzungen ergab sich ein Bedarf, der von der
urspriinglichen Bedarfsanmeldung abweicht. Die kostenintensiven akustischen Malinah-
men in den Radumen wirden aufgegeben. Damit stinden die Rdume in den Unterge-
schossen nicht mehr als permanente Probemadglichkeit fiir Musikiibung zur Verfligung.

Im Gegenzug kénnte auf die kiinstliche Klimatisierung im Gebaude verzichtet werden, um
den Ausbau des vorhandenen Dachgeschosses zu einem Technikgeschoss einzusparen.
Eine fehlende Klimatisierung wiirde nur tiber eine natlrliche Bellftung anhand von Fens-
teréffnungen ausgeglichen werden. Dies schrankt die Belegung der blrgerschaftlichen
Raume aber insofern ein, als je nach Veranstaltung, Anzahl der Personen oder Art der
Nutzung mdgliche Larmbelastigungen in die Umgebung zu beschranken sind.

Bereits 2012 hat das Kommunalreferat entsprechende Vergleichsberechnungen vorge-
nommen.

Mégliche Kostenreduzierungen gegeniiber der Vorplanung (Stand 10/2011) beschrankten

sich jedoch auf maximal 270.000 €. Dies waren u.a.:

e Einsparung Schallschutz Kommunwand (abhangig vom Nachbargebaude)

e Reduzierung einer Aufzugsstation um ein Geschoss (OG / Ateliers)

e Reduzierung der bauakustischen Mallnahmen Musikprobenraume

e Reduzierung Liftungstechnik und Umnutzung des Dachgeschosses als Technikge-
schoss (Alternative MalRnahmen: Beschrankung der Bellftung auf WC und Lager)

e Grundrissanderung im 1. UG (Nutzungseinschrankung im Bilrgersaal)
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Einsparungen ergeben sich allerdings nur, wenn aus dem Musikraum im 1. UG ein Multi-
funktionsraum wird.

Diese vergleichsweise geringen Einsparungen rechtfertigen die empfindlichen Einschran-
kungen im Betrieb nicht, sodass diese Uberlegungen im Einvernehmen mit den beteilig-
ten Referaten nicht weiter verfolgt wurden.

In jungster Vergangenheit abgeschlossene Baumalnahmen zeigen, dass mit vergleich-
barem Mitteleinsatz bei glinstigeren baulichen Voraussetzungen mehr zu erreichen ist:
Die Domagkateliers z.B. umfassen 116 Ateliers und wurden vom Kommunalreferat im
Jahr 2008/2009 fir ca. 5,3 Mio. € saniert und instandgesetzt.

Im Kopfbau werden im Vergleich dazu lediglich vier Ateliers und zwei kleinere Séle ge-
schaffen. Das Gebaude verfugt aufgrund seiner historischen Zweckbestimmung tber
einen grofen Anteil von Verkehrs- und technischen Funktionsflachen. Der ideelle Wert fir
die Pasinger Blrgerschaft wird jedoch als hoch eingeschatzt und kann aus Sicht der be-
teiligten Referate die nach Ublichen Malistaben wenig wirtschaftliche MalRinahme recht-
fertigen. Auch der Bezirksausschuss 21 hat sich "massiv" flr den Erhalt und die Sanie-
rung ausgesprochen.

3.2 Variante 2 "Kulturelle Nutzung integriert in einen Neubau”

Die Untersuchungen des Baureferates ergaben bereits, dass die Sanierung und Ertlchti-
gung des Bauwerks mit dem Ziel, bedarfsgerechte kulturelle Nutzungen zu ermdglichen,
einen hohen Kostenaufwand auslésen wirde. Dieser war auch durch funktional stark ein-
schrankende technische Einsparungen nicht wesentlich zu reduzieren (s. oben). Auf-
grund des vergleichsweise unwirtschaftlichen Kostenaufwands wurde bereits im Realisie-
rungswettbewerb eine Variante mit einer Neubaul6sung als Alternative abgefragt. Im Ent-
wurf der beauftragten Preistragerbuiros lag diese vollstandig im Erdgeschoss mit ebener-

digem Zugang von der Promenadenebene aus.
Ty )~
* [

! 7 O
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3.2.1 Vorlaufiges Nutzerbedarfsprogramm und Betriebskonzept

Das Kulturreferat hat fur die zweite Variantendarstellung im Wettbewerb ein auf den Min-
destbedarf reduziertes NBP mit 311 gm Nutzflache fir einen Blrgersaal mit Nebenrau-
men und 2 Gruppenraumen geliefert:

Funktion Flache (NF) in m?
Saalflache und Technikraum fur ca. 90 Sitzplatze 100
(Bdhne nicht vorgesehen)

Foyer mit Garderobe 40
Klche und Ausschank 20
Lager und Putzraum 27
Biro 12
Toiletten 27
Gruppenraum 40
Gruppenraum 30
Lager fur Gruppenraume 15
Summe Nutzflache 31
BGF(Bruttogeschossflache, NF x 1,6) gerundet 498

Der Standort an der Offenbachstrale sollte auch bei diesen Uberlegungen als stadtebau-
licher Merkpunkt herausgestellt werden, weil er als Ort fUr stadtteilkulturelle Aktivitaten
gut geeignet und erreichbar sowie aus groRerer Entfernung erkennbar ist.

Im geplanten Saal konnen Veranstaltungen mit und ohne Bestuhlung fur bis zu 90 Perso-
nen stattfinden, eine Blihne ist nicht vorgesehen. Er soll ebenerdig situiert werden, der
Eingang ist grof3zlgig zu gestalten und sollte Uber einen 6ffentlichen Platz mit evtl. nutz-
barer AuRenflache zu erreichen sein.

Darlber hinaus besteht Bedarf fiir Gruppenraume, die Aktivitdten aus der Blirgerschaft
und den ortlichen Vereinen aufnehmen kénnen. Sinnvoll sind zwei Raume, die eine
gleichzeitige Belegung ermdglichen und mit entsprechender technischer Ausstattung mul-
tifunktional nutzbar sind.

3.2.2 Funktionale Belange

Gegenuber dem Planungsstand des Gutachtens zum Umbau des Kopfbaus haben sich
einige Rahmenbedingungen geandert. Insbesondere musste die laut Bebauungsplan im
Kerngebiet MK 3 westlich der Offenbachstrale vorgesehene Kindertagesstatte auf das
Grundstick der GWG (WA und MI 2 Nord) verlegt werden. Somit sind hier nun zwei Kin-
derbetreuungseinrichtungen unterzubringen.

Die Freiflachen der beiden KITAs werden nahezu die gesamte Flache des im B-Plan dar-
gestellten ersten Hofes 6stlich des Kopfbaus einnehmen missen. Gleichzeitig sollen hier
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die erforderlichen Rettungswege und -flachen fur den Blrgersaal, sowie die im Bebau-
ungsplan festgelegte Geh- und Radwegverbindung liegen.

Eine Neubauldsung hatte diese widerstreitenden Flachenanspriche und die Zugangssi-
tuation zu den kulturellen Nutzungen von Grund auf neu I8dsen bzw. optimieren kénnen.

Die GWG teilte jedoch mit Schreiben vom 17.09.2014 und erneut mit Schreiben vom
12.02.2015 mit, dass die Integration der kulturellen Flachen in eine neue Wohnbe-
bauung (Alternative aus dem Realisierungswettbewerb) aufgrund des Fortschritts
bei der Planung mit dem Ziel, den Bauantrag fiir die Wohnbebauung Anfang Mai
2015 einzureichen, nicht mehr umsetzbar ist.

3.2.3 Kosten / Investition / Baukosten

Die GWG hat mit Schreiben vom 15.09.2014 die Variante "Kulturelle Nutzung integriert in
einen Neubau" aus dem Ergebnis des Architektenwettbewerbs mit folgender groben Kos-
teneinschatzung dargestellt. Die Variante zeigt die Neubau-Alternative des 1. Preistragers
aus dem Realisierungswettbewerb auf. Die gemalR Vorgabe des Kulturreferats auf einen
Saal reduzierten Kulturflachen werden im Erdgeschoss und im Untergeschoss in einen
Neubautrakt integriert.

Wesentliche Nutzflache Kultur ca. 311 m?

(gem. Wettbewerb)

Netto-Grundflache (EG + UG) ca. 440 m?
Brutto-Grundflache (EG + UG) ca. 500 m?
Kosteneinschatzung (KG 200 bis 700) ca. 1.845.000 € brutto
inkl. 20 Stellplatze, ohne KG 600, 760

Treppenbauwerk ca. 140.000 € brutto
zzgl. Sonderkosten: Abbruch ca. 90.000 € brutto
Projektkosten insgesamt

(Stand Februar 2015) ca. 2.075.000 € brutto

3.2.4 Wirtschaftlichkeit
Wie unter 3.1.3 dargestellt wird die Wirtschaftlichkeit zum einen anhand des Flacheneffi-
zienzkennwertes und anhand der Kosten pro m? Nutzflache aufgezeigt. Die Zahlen sind

den Angaben der GWG entnommen.

Der Kostenkennwert (Verhaltnis zwischen Kosten und Flache) betragt:

Bezogen auf die Nutzflache von 311 m? 6.672 €/m?

4. Vergleich der Varianten

Angesichts des dringend bendtigten Wohnungsbaus haben die Landeshauptstadt Miin-
chen und die GWG ein groldes Interesse an einer baldigen Entscheidung.
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Folgende Zeitschiene seitens der GWG (Stand: 16.12.2014) war bzw. ist derzeit vorgese-

hen:

Bis Ende 2014:

Vorplanung

Anfang 2015:

Freigabe der Vorplanung durch die Geschaftsleitung

Bis Ende April 2015:

Genehmigungsplanung

Anfang Mai 2015:

Eingabe Bauantrag bei der LBK

Juli / August 2015:

Baubeginn (Aushub Baugrube)

November 2015:

Beginn der Hochbauarbeiten

Nachfolgend eine tabellarische Darstellung der Vor- und Nachteile der beiden Varianten:

Erhalt und Sanierung

Nutzung integriert in einen
Neubau

Zugang

Hauptzugang
von der Promenade

Unterschiedliche Héhenlage,
ebenerdiger Zugang nicht
maoglich

Ebenerdiger Zugang kann
geschaffen werden

Weitere Eingangsmoglich- |Vorhanden entfallt
keit an der
Offenbachstralie
Anlieferung oberirdisch oberirdisch
fur Veranstaltungen
Barrierefreiheit
von aufden Nur mittels Aufzug planbar
im Gebaude Aufzug (aufRen; Anbau mit Aufzug im Gebaude integriert
Einhausung)
Grundriss
Anordnung Vorgegeben durch Bestands- | planbar
gebaude
Verkehrsflachen Uberdimensionierte Flure planbar
Technikraume Im Dachgeschoss planbar
Freiflachen keine keine
Larmschutz
gegenuber umgreifender | nicht vorhanden (Kopfbau erhdhter Aufwand

Wohnbebauung freistehend)

nach aulen benachbarte Nutzungen benachbarte Nutzungen
von aufden Bahn und Offenbachstrale |Bahn und Offenbachstralie
innerhalb nicht optimal moglich Optimal planbar

Liftung

Luftungsanlage

nur mechanisch

planbar

Kfz-Stellplatze

Tiefgarage

Nachweis in der TG der

Nachweis in der TG der
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Erhalt und Sanierung Nutzung integriert in einen
Neubau

Wohnbebauung; Wohnbebauung;
aulRerhalb Bestandsgebdude | unterhalb Kulturflachen mog-
mit Verbindung in UG lich

Kultureller Beitrag

Bildende Kunst 4 Ateliers Keine Atelierraume

Musik 180 gm Musikiibungsraume |keine

Identifikationsort gegeben als Neubau

EnEV

Energetischer Standard Ertlchtigung der thermi- Im Rahmen der fir Neubau-
schen Hulle des Bestandsge- | ten geltenden Vorgaben
baudes

Wirtschaftlichkeit

Kosten ca. 4.825.000 € ca. 2.075.000 €

Kosten / m? 9.243 € 6.672 €

Aus rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten und auch im Hinblick auf Unwagbarkeiten ein
Bestandsobjekt zu sanieren und neuer Nutzung zuzufiihren ware eindeutig der Variante
"Kulturelle Nutzung integriert in einen Neubau" der Vorzug zu geben. Allerdings sprechen
stadtplanerische Uberlegungen (s. Ziffer 5) fiir die Variante "Erhalt und Sanierung"; zu-
satzlich sind bei dieser Variante Musikubungsraume und vier Ateliers realisierbar.

5. Stadtebauliche Beurteilung und Zielvorstellung
Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung fihrt Folgendes aus:

Eine Neubaulésung mit integrierter Kulturnutzung unter Abbruch des Kopfbaus wiirde
im Vergleich zu einer Unterbringung im Bestand mit einem verringerten kulturellen Ange-
bot realisiert, das auf den vor Ort festgestellten Mindestbedarf abgestimmt ist. Dariiber
hinaus gehende Nutzungen wie Atelierrdume wiirden hier nicht vorgesehen.

in einer Neubaulésung kbnnte die ErschlieBungssituation — insbesondere im Bereich der
Tiefgarage — rédumlich, funktional und statisch optimiert werden. Unwégbarkeiten aus
dem Zustand und der statischen Belastbarkeit der historischen Bausubstanz miissten
nicht berticksichtigt werden.

Der Kopfbau der ehemaligen Stlickguthalle auf den Pasinger Bahnfldchen ist jedoch ein
bedeutsames Erinnerungsstiick hinsichtlich der ehemaligen Nutzung des Stiickgutge-
landes. Auch wenn es sich um kein Baudenkmal handelt, haben sich sowohl der Heimat-
pfleger als auch das Landesamt fiir Denkmalpflege aufgrund der stadtbildpragenden Wir-
kung und als wichtiges Zeugnis seiner Zeit fir den Erhalt des Kopfbaus mit einer kiinfti-
gen kulturellen Nutzung ausgesprochen.
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Wesentliches Ziel des Stéadtebaus ist eine "trittsteinartige"” Kette identitatsstiftender histo-
rischer Geb&ude entlang der liberformten Bahnachse. Der Erhalt des Kopfbaus kann ge-
rade an dieser Stelle, wo zahlreiche neue Wohngebéude entstehen, einen wichtigen Bei-
trag zur biirgerschaftlichen Integration in Pasing leisten.

Da zudem die Hochbauplanung der GWG fiir das Wohnungsbauvorhaben bisher unter
dem Primat eines zu erhaltenden Kopfbaus stand, wiirde die Entscheidung fiir eine Neu-
baulésung eine véllige Neuplanung des westlichen Gebaudeabschnitts mit mehreren
Sonderwohnformen (Sozial betreutes Wohnen - SBW etc.) sowie einer der zwei Kinderta-
geseinrichtungen erfordern. Dies hétte Verzégerungen in der Realisierung der Wohnun-
gen, der sozialen Infrastruktur und auch der kulturellen Nutzungen zur Folge.

6. Entscheidungsvorschlag

Dem Erhalt und der Sanierung des Kopfbaus wird im Sinne der stadtplanerischen Uberle-
gungen fur die identitatsstiftende Entwicklung Pasings zugestimmt. Der Bedarf gemafn
Nutzerbedarfsprogramm fiir Sanierung wie unter Ziffer 3.1.1 im Referentenvortrag darge-
stellt wird genehmigt. Fur die Umsetzung der kulturellen Nutzung wird das Kommunalre-
ferat beauftragt zusammen mit der GWG in Abstimmung mit dem Referat fiir Stadtpla-
nung und Bauordnung das Projekt weiter zu entwickeln. Den erforderlichen Anderungen
des Grundstlickszuschnittes der GWG (siehe Anlage 1) gegentiber dem Bautrageraus-
wahlbeschluss vom 07.11.2012 wird zugestimmt. Das Kommunalreferat wird beauftragt,
die erforderlichen vertraglichen Voraussetzungen zu schaffen, dass die GWG als Bautra-
gerin die Sanierung des vorhandenen Kopfbaus zu einem Kulturzentrum auf dem weiter-
hin stadteigenen Grundstlick realisiert und sicherstellt, dass die erforderlichen Stellplatze
in der Tiefgarage unter der Wohnbebauung geschaffen werden.

Auch fir das umfangreichere Nutzerbedarfsprogramm in einem sanierten Kopfbau be-
steht ausreichender Bedarf in der Umgebung, da dieser mit den BaumalRnahmen beider-
seits der Bahnachse noch deutlich wachsen wird.

Damit wird dem zeitlichen Ziel der GWG eine mit der Wohnungsbaumaflinahme méglichst
zeitnahe Sanierung des Kopfbaus, vorzugsweise beginnend an der Offenbachstralle un-
ter weitest moglicher funktionaler Entflechtung umzusetzen, entsprochen. Durch letztere
kénnen auch Auswirkungen von Verzdgerungen der Sanierungsplanung auf die Realisie-
rungsfristen des angrenzenden Wohnungsbauprojekts verringert werden.

Trotz der Kostendifferenz und den funktionalen Nachteilen haben sich die Leitungen von
Kommunalreferat und Referat fir Stadtplanung und Bauordnung geeinigt, die rasche
Realisierung der Wohnbebauung zu beférdern sowie den stadtplanerischen und birger-
schaftlichen Aspekten das entscheidende Gewicht beizumessen. Das Kulturreferat hat
sich ebenfalls flr diese Variante ausgesprochen.
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7. Finanzielle Abwicklung
7.1 Anderung des Mehrjahresinvestitionsprogrammes 2014 - 2018

Fur die MalRnahme werden im MIP - Zeitraum 2014 - 2018 rd. 4,825 Mio. € Gesamtkos-
ten geschatzt. Die Gesamtkosten sind ggf. nach Falligkeit der jeweiligen Zahlungen nach
Baufortschritt auf die Jahresraten aufzuteilen. Diese Raten wurden durch die GWG mit
Schreiben vom 22.04.2015 bestatigt.

Malnahme Gesamtkosten | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Stlickgutgelande in Tsd. EUR

Kopfbau alt 0 0 0 0 0 0
neu 4825 965| 1930, 1930

Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2014-2018 ist daher in Investitionsliste 1, bei Inves-
titionsgruppe 0640, Mallnahme 3006 ,Stlickgutgeldande Kopfbau®, wie im Antrag des Re-
ferenten (vgl. Il. Ziffer 6) aufgezeigt, zu andern.

7.2 Auswirkungen auf Kosten und Erlose des Produktes 54300 Grundstiicks- und
Gebaudemanagement

Bei vorlaufig Uberschlagig geschatzten Bauwerkskosten (umfasst nur Kostengruppe 300
und 400) in Héhe von rd. 4,825 Mio € ergibt sich folgender jahrlicher Saldo der Kosten
und Erlése (ab Fertigstellungszeitpunkt in voller Hohe):

dauerhaft einmalig/ befristet
Personalkosten”
» Jahresmittelbetrag® 0 0
* Riickstellungen®* 0 0
Sachkosten* 14.000 € o
Bauunterhalt ab Fertigstellungszeit-
punkt bzw. Inbetriebnahme 2018
Transferkosten* 0 0
Abschreibungen? fab 2018 80.400 €
= Summe Kosten € ab 2018
Erlése*/** € ab 2018
Saldo K_psten € ab 2018
und Erlése
Nachrichtlich:
" Vollzeitdquivalente
(VZAs)
2) e *
Investitionen 4.825.000 €
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*  sofort zahlungswirksam

**  voraussichtlich spater zahlungswirksam
Das Kommunalreferat wird beauftragt, die zusatzlichen Mittel fur die Sanierung i.H.v.
4,825 Mio. Euro anzumelden.

Fir den Betrieb der neuen Flachen werden die tblichen Nebenkosten flir Heizung usw.
anfallen. Da die Raumlichkeiten vorwiegend burgerschaftlichen Aktivitaten dienen sollen,
ist zu erwarten, dass es auch hier, wie in vielen derartigen Einrichtungen, maoglich sein
wird, ehrenamtlich Tatige zu gewinnen, die sich bei der Nutzung der Rdume engagieren.
Durch Vermietungen werden Einnahmen zu erzielen sein. Genauere Angaben sind inso-
fern zum gegenwartigen Zeitpunkt leider noch nicht mdglich.

8. Beteiligung Bezirksausschuss

In dieser Angelegenheit besteht ein Anhorungsrecht des Bezirksausschusses 21 Pasing-
Obermenzing. Der Entwurf der Beschlussvorlage wurde am 24.02.2015 zur Anhdrung
Ubermittelt.

Der BA 21 befasste sich in seiner Sitzung am 14.04.2015 mit der Vorlage.
Die Stellungnahme vom 20.04.2015 liegt als Anlage 4 bei. Der BA 21 stimmt dem Kon-
zept, einschlieBlich Erhalt des Kopfbaus, zu.

9. Mitzeichung

Die Vorlage wurde mit dem Kulturreferat erarbeitet. Das Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung und die GWG haben die Vorlage mitgezeichnet bzw. es wurden die Textbei-
trage eingearbeitet.

Die Stadtkdmmerei hat den Beschluss zur Kenntnis genommen und fuhrt in ihrer Stel-
lungnahme vom 31.03.2015, die nach den "Regelungen zum Vollzug des Haushalts
2015" in den Beschluss zwingend aufzunehmen ist, Folgends aus:

Die Stadtkdmmerei kann aus wirtschaftlichen Griinden der Beschlussvorlage nicht zu-
stimmen. Die Sanierung und Ertlichtigung des Kopfbaus fiir bedarfsgerechte, kulturelle
Nutzungen ist mit gravierenden Eingriffen in die Bausubstanz und somit mit erheblichen
Kosten verbunden. Trotz der umfangreichen Sanierungsmalinahmen, kénnen keine opti-
malen Bedingungen bzgl. Barrierefreiheit (barrierefreier, ebenerdiger Hauptzugang),
Larmschutz und Grundrisse (liberdimensionierte Flure) geschaffen werden.

Die Verwirklichung des kulturellen Angebotes kann somit nur mit unwirtschaftlichem Auf-
wand umgesetzt werden. Flir den Erhalt des Kopfbaus fallen Kosten von insgesamt
4.825.000 € an was einem Kostenkennwert bezogen auf die Nutzfldche von 9,243 /m?
entspricht.

Dies ist aus Sicht der Stadtkdmmerei nicht akzeptabel.
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Der Stadtkdmmerei ist die Bedeutung des Kopfbaus als bedeutsames Erinnerungsstlick
bewusst, kann jedoch aufgrund der aufgefiihrten Punkte der Sanierung und Ertiichtigung
des Kopfbaus nicht zustimmen. Die Stadtdémmerei empfiehlt aus wirtschaftlichen Griin-
den die Variante 2 "Kulturelle Nutzung integriert in einen Neubau" weiter zu verfolgen.

Variante 2 sieht die Unterbringung der kulturellen Nutzung mit einem verringertem Ange-
bot in einem Neubau unter Abbruch des Kopfbaus vor. Es entfielen die Musikiibungsréu-
me und 4 Ateliers. Die SKA regt an, die Musiklibungsrdume in die Neubauplanung einzu-
beziehen und dem Stadlrat die daraus resultierenden. Kosten mitzuteilen.

Fiir den Wohnraumbedarf béte die Neubaulbsung eine Mdglichkeit, zusétzliche Wohnun-
gen anzubieten. Zudem kénnte die ErschlieBungssituation - insbesondere im Bereich der
Tiefgarage - rdumlich, funktional und statisch optimiert werden. Unwégbarkeiten aus dem
Bestand und der statischen Belastbarkeit der historischen Bausubstanz miissten nicht
berlicksichtigt werden.

Die widerstreitenden Fldchenanspriiche der Freiflichen KITA/ Rettungs-, Geh- und Rad-
wege kbnnte durch einen Neubau gelést werden.

Projektkosten: 2.075.000 €
Kostenkennwert bezogen auf 311 m? Nutzflache: 6.672 €/m?

Die Variante 2 "Kulturelle Nutzung integriert in einen Neubau" ist um 57 Prozent glinsti-
ger als der Erhalt und die Sanierung des Kopfbaus.

Dartiber hinaus wird auf folgendes hingewiesen:

Im Vortrag auf den Seiten 8 und 12 Ziffer 3.1.3.2 und 3.2.3.2 wird ausgefihrt, dass fiir
Wartung und Unterhalt von Geb&duden und technischen Anlagen ab Inbetriebnahme zu-
sétzlich jahrliche-Mittel in noch zu ermittelnder H6he notwendig sind. Die lberschldgige
Betrachtung des Kulturreferats ergibt-einen jahrlichen Finanzierungsbedarf in Héhe von
55.000 € bzw. 66.000 € der sich aus den einzelnen Positionen nicht ableiten l4sst.

Die Gesamtkosten werden.auf rd. 4,825 Mio. € geschétzt. Diese sollen in die Investitions-
liste 1 des MIP 2014-2018 aufgenommen werden (Vortrag Seite 17 Ziffer 8:1 und Refe-
rentenantrag Seite 19 Ziffer Il 6.). Eine Aussage der GWG zu der Félligkeit der jeweiligen
Zahlungen liegt offenbar noch nicht vor. Zum jetzigen Zeitpunkt stimmt die Stadtkdmme-
rei einer Einstellung in die Investitionsliste 1 und damit Ausweitung des Mehrjahresinves-
titionsprogrammes nicht zu. Dazu bedilirfte es gesicherter Kostenerkenntnisse. Allenfalls
kann zum vorliegenden Planungsstand an eine Aufnahme in Investitionsliste 3 gedacht
werden.

Die Stadtkdmmerei weist darauf hin, dass die Stellungnahme zwingend in den Be-
schlusstext aufzunehmen ist.

Seit Eingang der Stellungnahme der Stadtkdmmerei wurde der Beschluss Uberarbeitet.
Dabei entfielen u.a. die Ausfihrungen zum jahrlichen Bedarf, der aus dem Budget des
Kulturreferats zu finanzieren ist. Aufgrund des Planungsfortschritts kann die Variante 2
nicht mehr realisiert werden. Die GWG teilte am 12.06.2015 mit, dass der Bauantrag fiir
die gesamte Wohnbebauung Pasing (inkl. der SBW-Wohnungen, 2 Kitas und allen TG-
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Stellplatzen) am 11.06.2015 gestellt wurde. Die Falligkeit der jeweiligen Raten (ab 2016)
ist ebenfalls mit der GWG abgestimmt worden. Auf die Ausfihrungen im Entscheidungs-
vorschlag wird verwiesen.

10. Unterrichtung der Korreferentin, des Korreferenten und der Verwaltungsbeirate

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

Dem Korreferenten des Kulturreferats, Herr Stadtrat Richard Quaas, und dem Verwal-
tungsbeirat fur kulturelle Stadtentwicklung, Stadtteilkultur, Herr Stadtrat Dr. Florian Roth,
wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet.

11. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen. Mit der Rea-
lisierung des Vorhabens wird die GWG Stadtische Wohnungsbaugesellschaft Minchen
mbH beauftragt.

Antrag der Referenten
1. Dem Erhalt des Kopfbaus wird zugestimmt.

2. Der Bedarf gemal Nutzerbedarfsprogramm flir Sanierung wie unter Ziffer 3.1.1 im Re-
ferentenvortrag dargestellt wird genehmigt.

3. Der Anderung des Grundstiickszuschnittes der GWG gegeniber dem Bautrageraus-
wahlbeschluss vom 07.11.2012 wird zugestimmt.

4. Das Kommunalreferat wird beauftragt zusammen mit der GWG in Abstimmung mit
dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung das Projekt weiter zu entwickeln und
die kulturelle Nutzung umzusetzen.

5. Das Kommunalreferat wird beauftragt, die erforderlichen vertraglichen Voraussetzun-
gen zwischen LHM und GWG zu schaffen, damit die GWG als Bautragerin die Sanie-
rung des vorhandenen Kopfbaus und den Umbau zu einem Kulturzentrum auf dem
stadteigenen Grundstuick realisiert.

6. Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2014 - 2018 wird in Investitionsliste 1 bei Unter-
abschnitt 0640 wie folgt geandert:

Mafinahme Gesamtkosten | 2014 | 2015 2016 | 2017 | 2018
Stlckgutgelande in Tsd. EUR
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Kopfbau alt 0 0 0 0 0 0
MaRnahmennummer | €U 4825 965 1930, 1930
0640.3006

7. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag

Die endgiltige Beschlussfassung tber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrats.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Der Referent Der Referent

Josef Schmid Axel Markwardt Dr. Hans-Georg Klippers
2. Blrgermeister Berufsmaliger Stadtrat Berufsmaliger Stadtrat



Seite 21

IV. Abdruck von |. mit Ill.

uber den Stenographischen Sitzungsdienst

an das Revisionsamt
an das Direktorium - Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei HA Il / 21

z.K.

Wv. Kommunalreferat - Immobilienmanagement IM-KS

Kommunalreferat

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An

das Baureferat - RZ, RG 2, RG 4

das Baureferat - H, HZ, H1, H6, H7, H9

das Baureferat-T, G

das Baureferat - MSE

das Kommunalreferat - R, GL, IS-KD-GV-Wo, IM-KS

das Kulturreferat - R, Abt. 2

das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung - HA I, HA I, HA lll, HA IV

den Vorsitzenden, die Fraktionssprecherinnen bzw. Fraktionssprecher des 21. Stadt-
bezirks

die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Minchen mbH, HeimeranstralRe 31,
80339 Minchen

z.K.

Am




