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‘ Umbau und Sanierung des stadtlschen Anwesens
Evershuschstrale 155 zur Nutzung als Kmdertagesstatte

Projektkosten (Kostenobergrenze) | 2.080.000 Euro

1. Gehéhmigung des Nutzerbedarfsprogramms
2. Erteilung des Projektaufirags

Fortschreibung des Mehrjahresinvgstitionsprogramms 2019 - 2023

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16207

Kurzubersrcht zum Beschluss des Bezwksausschusses des 23. Stadthezrrkes
Allach- -Untermenzing vom 10.09.2019
Offentliche Sitzung

Inifiative des Bezirksausschusses .23

Anlass

Inhalt ~ |Umbau und Sanierung der immobilie zur !(Llnftfgen Nutzung als
private Kindertagesstatte. »

G‘esamtk:osténl .| Projektkosten (Kostenobergrenze): 2.080.000 Euro.

. Gesamterldse

Entscheidungs-

vorschiag wird erteilt, . ‘ N

Das Nutzerbedarfsprogfamm wird genehmigt. Der Projektauftrag

Ge;suchtwerden Eversbuschstr. 155, Sanierung - -

kann im RIS auch |
unter:

Ortsangabe 23, Stadtbezirk Allach-Untermenzing, EversbuschstraRe 1565 |
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. Umbau und Sanierung des stiidtischen Anwesens
Eversbuschstrale 1565 zur Nutzung als Kindertagesstitte

Pi'ojektkosteh '_(Kostenobergrenze) '2.08'0.000 Euro

1. Genehmigung des Nutzerbedarfsprogramms

2, Ertellung des Prqektauftrags

) 'Fortschrelbung des Mehrjahresmvestitipnspro,gramms 2019 — 2023

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16207

5 Anlagen:"

- 1. Lageplan

2. Grundrisspiah-und Schnitt
3. Raumprogramm ~ ©
- 4, Entwurfsbericht
5. StR~Antrag ANr. 14-20/AO5393

Beschluss des Bez:rksausschusses des 23, Stadtbezwkes Allach- Untermenzmg
vom 10.09.2019
Offentliche Sitzung

I Vortrag der Referentin’

1. Anlass

Bei der Eversbuschstralle 155 handeit es sich um &in um 1800 emchtetes frelstehendes‘ : :

Gebdaude, welches ab 1951 zu Wohnzwecken genutzt wurde (s. Anlage 1).

Da das Anwesenl in die lang}éhrigen Pianungen ZUm neuen AIEacherKuItUrzentrum als
Vorbehaltsflidche einbezogen war und es erhebliche Baumangel aufwies, waren die zur
Instandsetzung der Wohnungen erforderlichen hohen Baukosten — auch wegen der kon- .
kurrierenden Nutzungsabsichten — nicht darsteftbar, :
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“Im Hinblick auf die Baufalhgkelt des Anwesens und der hohen Kosten, die bei der Fort-
flhrung der Wohnnutzung angefallen wéren, wurden 2002 vom zustandlgen Sozialreferat
fur samthche Wohnungen NegatWatieste ertent

Das Kommunalreferat {KR) hatte aufgrund welterer Untersuchungen der Geébaudesub-
stanz im Jahr 2017 den Antrag auf Erlaubnis des Abbruchs gestellt; Da in der Heimat-.
und Denkmalpflegersitzung vom 12.07.2017 festgestelit wurde, dass das Grundstiick mit
~ der darauf befindlichen Anlage Bestandteil des shemaligen Allacher Ortskerns ist, dieses
Ensemble mit prigt und daher erhalten werden muss, wurde dieser Antrag seitens der

: Unteren Denkmatschutzbehbrde abgefehnt und vom KR zuruckgezogen '

Der Staditrat beschloss am 25.07.20‘?8 im Z_usammenhan'g- mit dsm Neubau des Stadtteil-
kulturzentrums fir Aflach, dass das Anwesen Eversbuschstrafie 155 bis auf weiteres
nicht verkauft wird. Vielmehr soll die Immobilie als natlirlicher ,,Larmpuﬁér“ ZUm neuen

~ Stadtteilkulturzentrum und das riickwartige vorhandené Grundstiick als Ausgleichsflache

- fur die Uberschwemmungsbereiche der Wirm diensn (Sltzungsvorlage . 14~20 f

V 11814).

Infolge der Stadtratsentscheidung stellte das KR Uberlegungen zur kiinftigen Nutzung
des Anwesens an. Aufgrund des dringenden Bedarfs des &rilich langjahrig etablierten pri-
vaten Kmdergartens »Spielwerkstatt Allach- -Untermenzing e.V." (Spmlwerkstatt) und der
Initiative des Bezarksaussc:husses 23 vom 08.11.2017, das Ahwesen im Rahmen einer
Mmdestsamerung fur eine private Kindertagesstatte (Kita) nutzbar zu machen, wurde
vom KR dié hierflr erforderliche Prqektuntersuchung durchgefihrt.

2, Zustéindigkeit-de_s Bezirksauéschu_sses 23

~ Da es sich bei dem Vorhaben um eine investive Ma[’,nahme im Bestand handelt, ist ge-

naf aktuellem Projektstand das Nuizerbedarfsprogramm zu genehmigen und der
Projektauftrag zu erteilen. GemaR § 7 Abs. 1 Nr. 5¢ Doppelbuchstabe aa) der Geschafts-
-ordnung des Stadtrats der Landeshauptstadt Manchen (LHM) ist der Be"zirksausschu'ss
hierfur zusténdig, wenn die Projektkosten weniger als 2,5 Mio. Euro betragen und die Be-
deutung des Projekis auf den Stadtbezirk begrenzt ist. Diese Voraussetzungen sind bei
Umbau und Sanierung der Evershuschstrale 155 etfUllt, weshalb der Bezirksausschuss
- entscheidungsbefugt ist. Die Vollversammlung trifft die Finanzuarungsentscheudung nur _
bei Anderung des Mehrjahresinvesitionsprogramms (MIP). Bei der im Rahmen dieser Be-
schlussvorlage beantragten MIP-Fortschreibung ist die Vollver sammlung nach den gel—
tenden Richtlinien fur Hochbaupropkte nicht zu befassen.

3, Projektstand

Das KR hat mit den- betemgten Archltekten und Fachingenieuren den Entwurf der MaR-
nahme. mit Kostenberechnung durchgefuhrt und legt das Ergebnis mit dieser Sitzungsvor-
lage vor. Das Ergebnis liegt der Vorlage in Form von Grundrissen und Ansichten bei -

(s. Anlage 2), Es ist mit dem Denkmalschuizamt und der Branddirektion abgestlmmt
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Die Betriebsaufnahme der Kita wird zum Schuljahr 2022/2023 angestiebt. Die Splelwerk-
statt hat gegeniiber dem KR ihr Interesse an der Nutzung ciesAnWesens bekundet, auch
wenn der Betrieb erst zu diesem Zeitpunkt beginnen kénnte. '

4. Klérung der Bedarfslage filr eine Kita

‘ Zur Kldrung der Bedarfsiage fur eine Kfta in Allach, wurde das zustandlge Referat fiir Bil-
'dung und Sport (RBS) um Stelfungnahme gebeten.

Das RS hat hisrzu ar 06.08.2019 wie folgt Stellung genommen:

-,Der Kindergarten mit Integrationsplétzen des SpielWerkstatt Altach-Untermenzing e.V.
an der Augustenfelder Str.-33 liegt im KitaPlanungshereich 23.1, der aktuell einen Versor-
gungsgrad fiir die Aitersgru,b’pe der Kindergartenkinder von 89 % aufweist. Der Standort
Eversbuschstr, 155, der als Ersatz fiir die Réumilichkeiten an der Augustenfelder Str. 33

- gedacht ist, liegt im selben KitaFlanungsbereich, nur 1,3 km entfernt, und kann damit der
Versorgung der selben Zielgruppe dienen. Die Kindergartenplétze in diesem Planungsbe-
reich sind zu 98 % belegt, was auf eine holie Nachfrage schiieRen ldsst. in seiner Ge- '
samtheit betrachtet ist der Stadtbezirk 23 A/Iach—Uhférmenzing mit einem Versorgungs-
grad von aktuell 76 % im Kindergartenbereich unferdurchschnittlich versorgt (stédtischer
Durchschnitt: 93 %) und es gibt nicht genffgehd’gesicherie'Planungen um in absehbarer
Zeit den angestrebten Versorgungsgrad von 100 '% zu erreichen. Der Erhalt der Kinder-

“gartenplétze des SpiefWerkstatt Allach-Untermenzing e. V. ist fiir die wohnortnahe Versor-

gung mit einem gesetzlich garantierten Kindergartenplatz somit zwingend eiforderlich.”

5. Planung

- Mit Stadtfat_sant_rag Nr, 14-20 / A 05393 vom 21.05.2019 {s. Anlage 5)wurde das KR be-
auffragt, ,fur den Umzug eines zweigruppigen Kindergartens des ,Spislwerkstatt Al-

. lach-Untermenzing e.V.* Jetzt endlich das Haus in der Eversbuschstr 155 zur Verfugung
" zu stellen.” : :

Den weiteren Unterstichungen wurden daher die derzeit von der Spielwerkstatt genutzten
-Réume in der Augustenfeider Str, 33 fir einen zweigruppigen Kindergarten mit.Gblichen

Funktionsbereichen zugrunde gelegt. Darauf aufbausnd wurde das Raumprogramm

(s. Anlage 3) und der Entwurfsbericht (s. Anlage 4) erstellt. Die derzeitige Planung sieht
- hierbei auch die Mogllchkeit vor, fir die Nutzer der Klta F’arkmoglzchkelten fur den Hol-
und Brmgverkehr zur Verfugung zu ste!len

-Das KR hat die Splelwerkstatt darauf hmgew;esen dass dle Larmvorschnﬁen des Larm-
mmderungsplans der LHM mit einem Wert von héchstens' 55 db(A) im AuBenbereich auf~
grund des Verkehrs nicht eingehalten werden kénnen. Die Werte dieser Larmvorschriften
dienan Jedogh der Or;entlerung und sind nicht Voraussetzung f(ir die Betriebserlaubnis
zum Fahren einer Kita. Die Spielwerkstatt halt trotz des Hinweises am Interesse an der
Immobitie fest. Die Gewéhrleistung der brandschutzrechtlichen Anforderungen wird im

. Zuge des Baugenehmigungsverfahrens sowie im Rahmen der Ertellung der Befriebser-

laubnis smhergesteflt
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Nach Fertigstellung der Mindestsanierung kann das Gebéude im Rahmen eines Mietver-
hiltnisses gégen Zahlung eines angemessenen Mietzinses einer privat betriebenen Kita
tiberlassen werden. Ein hierzu grundlegendes Mietwertgutachten wurde mit Schreiben
vom 03.12.2018 in Auftrag gegeben. Die Einholung der Génehmigungen zum Betrieb el-
-ner Kita obliegt dem klnftigen Mister in eigener Zusténdigkeit.
Das KR strebt ein Mietverhaltnis mit der Spielwerkstait unter BerUcksachtrgung der verga-
berechtflchen Rahmenbedmgungen an. Der 0.g. Stadtratsantrag wird nach Beschlussfas- -
sung des Bezirksausschusses 23 als laufende Angelegenhieit behandelt. '

6. Kosten

Das KR hat auf der Grundlage'der Projéktuntersuchung die Vorplanung fir die instand-
setzung des Anwesens fir einen zwelgruppigen Kmdergaﬁen (s. Anlage 4} mit qualifizier-
ter Kostenberechnung erstelit, . :

Darin enthalten sind Baukosten nach DIN 276 entsprechend dem Preis- und Erkenntnis-
_ stand vorn 19.07.2019 zuzliglich eines Ansatzes von 17,5% fir nicht vorhersehbare Kos-
tenrisiken (Konkretisierung der Planung sowie der Mengen und Preisansatze).

‘Nach:dem aktuelien Stand ergebén sich folgénde P‘r'oj'ektkostezj:

Planungskosten netto .. | | 345.000€
Baumafinahmen netto S s . 1.145.000 €
Zwischensumme . B 1.490.000 € -
Risikoreserve 17,5 % ' ' ' _260.000 €
Gesamt, nette - ' © 1.750.000 €
MwSt 19% ; ' - 330.000 €

~ Projektkosten und Kostenobergrenze(brutto) . -2.080.000 €

7. Finanzielle Abwicklung

, Die Fmanzlerung der Marsnahme erfolgt durch Umschmhten von Bauunterha]tsmltteln
-des KR mit einer Anmeldung zur Fortschrelbung des MIP 2019 — 2023. Die hisherigen

Planungsleistungen, Leistungsphasen (LPH) 1-3, belaufen sich auf ca. .122 000 Euro

brutto und sind bereits abgerechnet. - ' '

Fir die UmbaumaBinahmen kénnen des Welteren voraussichtlich noch Férdermittel nach -
dem FAG sowie ggf. nach denkmalschuizrechtlichen Bestimmungen in Anspruch genom-
men werden. Die UmbaumaRnahmen sind grundsatzlich nach Art. 10 BayFAG i.V.m. Art,
27 BayKiBiG und im Rahmen der Denkmalpflege férderfahig. Die Zuwenglungen werden
zum gegebenen Zeitpunkt durch die Stadtkdmmerei (SKA) beantragt. Hlerdurch wird s:ch
der tatsachhche finanzieile Aufwand fUr die LHM reduzieren.
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Der Umfang der Fordermittel wird in der Sltzungsvorlage zur Erteilung der Ausfl hrunQSH -

genehmagung mitgeteilt.

8. Zahlungswirksame Kosten im Bereich der Investitionstatigkeit

dauerhaft © einmalig befristet
Summe'zahl‘uhgswirksame Kosten (entspr. Zeile 2.080.000,- €
. S5 des Finanzrechnungsrechnungschemas) - ]
davon: '
.Auszahlungen fiir den Erwerb von Grundstiicken
und Gebduden (Zelle 20)
Auszahlungen fiir BaumaBnahmen |- 2019: 170.000-€
(Zeile 21) R - _2020: 350.000,- €

2024: 1.100.000,-€
2022  460.000 €|

Auszahiungen fiir den Etwerb von Finanzver- -
mbgen {Zelle 23}

Auszahlungen fiir lnvesiitlonsfblderungsmal?r
- nahmen (Zeile 24) '

Auszahlungen fir sonstige lnvestitionstéﬂgkeit
(Zelle 25) ‘ , A ,

Anderung des I’Ulehrjahreéinvestitionsprogrammeé 2019 - 2023

MIP alt: :
Nicht vorhanden
MIP neu:
Eversbuschstrale 166 Nutzungsanderung MaRnghmen-Nr. 8800 8360 Rangfolgen ~NT,
007 (in T€)
 Programmzeitraum 20182 bfs 2023 . ‘
o Fi- (Euro ini 1.000) : nachrichtiich
° nanz, | Sum- |- )

Grupplerung { samt-k . .
bsten | D8 fme 1 , Fi-

_ 2018 2019 T _ nanz.

| | 2023 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025ff
940 2.080] 0] 2.080| 170] 360 1.00] 460 0 0 0
| summe - | 2.080 0| 2080] 170} 3v0| 1.400| 480l O 0 0
Z (36) 0. ol © 0 0 0 0 0 0 0
st A 2080 0| 2080 170| 360 1.100f 4e0| o "o 0O

9, Beteiligung anderer Referate

Die Sitzungsvorlage ist mit dem RBS abgestimmt. Die Stellungnahme der SKA lag zum

Zeitpunkt der Drucklegung noch nicht vor und wird ggf. nachgereicht.
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10, Unterriﬁ:htung der Korréferentin und deé Venvaltungsbeirates

Der Korreferentin des KR, Frau Stadiratin Ulriiee Boesser, und dem \fenwaltungsbeirat
Herrn Stadtl at Jens Rover, wurde ein Abdn uck der Srtzungsvorlage zugeieitet

1. Términe und Fristén

Eine fristgerechte Zufel’zung gemal Ziff, 5.6.2 der AGAM konnte mcht erfolgen, da die fur
die Ertejlung des Projektauftrags erforderlichen Kosten nach der DIN 276 erst Ende Juli -

2019 vorlagen,

- Eme Beéhandlung in der heutigen S:tzung ist Jedoch erforderlich, da erst nach der Fre:ga~
- be durch den Beznksausschuss die Genehmrgungspfanung mit Bauantrag angesto!&en ‘

werden kann.

| 'Im weiteren P!anungsvertauf wird cdas KR im Zusammenwwken mit den beteiligten Fach-

planungen die Besch!eunlgungsmoghchke;ten durch parallele Bearbeitung von Planungs-
stufen ausschipfen, z.B. vorgezogene Werkplanung und Vorbereitung der Vergaben,

‘ohne die Baugenehmigung abzuwarten. Aufgiund des frithen Planungsstands kann eine -

wunschensweﬁe Inbetriebnahme des Kindergartens bzw der Kita zum Frithjahr 2022
auch unter Einsatz der genannten Beschleun|gungsmogfachkelten vom KR derzeit nur an-
gestrebt, aber nicht in Aussicht ges’tellt werden. '

12 Besc'hluésvollzugskcntmlIe

" Diese Sltzungsvorlage soll nicht der Besch!ussvof!zugskontro[le unterllegen weil der

Staditrat im Rahmen der Erteilung der Ausfuhrungsgenehmlgung ohnehin wieder mit der
Angelegenhert befasst wird.

Antrag der Referentin

1. Der Bedarf geman Nutzerbedarfsprogramm wird genehmigt.

2 Das Ptahungskpnzép't mit Planungskosten in Hohe von 2.080.000 Euro wird nach -

N Maﬁ,gabe der Vorentwurfspfanuhg genehmigt. :

3. Der Prqektauﬁrag wird erteilt. Das Kommunafreferat wnrd beauftragt dJe Entwurfspia-

_nung zu erarbeiten und die Ausfuhrung vorzubereiten.

4. Das Kommunalreferat wird beauftragt die Ausfuhrungsgenehngung herbexzufuhren

5. Das Mehr;ahresmvestftnonsprogramm 2019~2023 wzzd wie folgt fortgeschrreben

NP alt:
Nicht vorhanden
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Eversbuschstralie 155 Nutzungsanderung Mafinahmen- Nr §800.8360,
Rangfolgen~Nr 007 {in T€)

. ngramﬁ]za_itraum 2019 bis 2023 . o
ce. | FF (Euro in 1,000) hachrichilich
Grupplerung | ‘samt-k ncginsz.v r?]‘ém'- ' . Fi
o osten | o018 |2018- - y nanz.
| 2023 | 2019 | 2020 | 2021 | 2027 | 2023 | 2024 {2025%
940 2.080 0] 2080 170 60| 1.400] 460f 0] 0| o}
Summe . | 2080]" . of 2080 - 170{ 350| 1100 460 ol o 0
1 Z (365 00 0 o 01 o[ o] o] o[ "0
stA 2,080 {2080 170| 350 1.100| 460|  © o] o
- 8. Diese Sitzungsvorlage untarfiegt nicht der Beschlussvollzugskontrolie. .-
Beschiuss
‘nach Antrag
- Der Bezirksausschuss des 23. Stadthezirkes Alfach-Untermenzing -
Die Vorsitzenge Die Referentin .
# /i .
. ; p
3
o “'lﬁ ‘ .
Helke Kainz mi’ffFra.m N
Bezirksausschussvorsitzende Bepufsnﬁa&g@@ta@ltramq

Edwin Grodeke -~
‘\_fet‘t: ster der Referenin

W, Kom%nunalreferat - Immobiienmanagement - GW-Nord
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Evershuschstrafie 155 Nutzungsandeaung f\fal&nahmen i\n 8800.8360,
RangfolgemNr 007 {in T‘i:.)

Seite 7

Programmzertraum 2019 bis 2023

nachrichtlich |-

Ge. ' Fi- {(Euroin 1. DG_)
1 Gruppierung | samtk_ ngir;z.l g‘;m" ' . F
: osten | o018 | 2010- |- : o nanz. |
5 2023 | 2019 [.2020 | 2021 | 2022 | 2023-| 2024 |2025fF]
940 2.080 0j 2080 170| 350] 1007 480 6" o o]
Summe . 2,080 0f 2080f 17b| -350| 1.400| 460 0 0 ol
| Z.(36%) 0 of 0 0{ 0 [ 0 o6l 0 o
St A. 2080 + 0| 2080 170] 350| {100 460 - 0 gl 0

6. Diese Sitzungsvorlage unterfiegt nicht cier_‘ Beschlusévoiizugskcnfrolle. o

Beschluss

* nach Antrag *

Die Vorsitzende

Bezitksausschussvorsitzende

Dér Bezérksausschusé des 23. Stadthezirkes Allach-Untermenzing -

Die Referentin

V. Wy Kcimfnunalréferati— li*hmobiliehménaqement~ GW-Nord




Seite 8

- Kommunalreferat. - -~ -

I. Die Ubsreinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten ZWeitschri_fi‘. wird
- bestétigt. : : '

il. An : ‘ . ' '
den Bezirksausschuss des 23. Stadtbezirks Allach-Untermenzing
das Direkforium, D-lIl-BA-Geschéftsstelle West .

das Direktoritim-Dokumentationsstelle
die SKA-HA 112 .
die SKA-HA 1/1
das RBS
das KR-GL2
_das KR:IM-TK
zK

“Am
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Kinderg‘ar_teh EvershuschstraBe 155, 80995 M-Allach -
. Berechnung NRF nach DIN 277 (2016}

Planstand: Entwurfsplanung 19.07.2019

Fliiche (m?)|

Flucht’crep.penhaus‘

2.

Ny, . Bauteil
 NRF
- EG .
0T Flur VE - 19,24
02 ‘Therapie NUF 1.7 18,01
03 Garderobe NUF 1-7 7419
04 Kiiche NUF1-7 . 1575,
05 Gruppe 1 NUE 1-7. 33,49
06 WC - CNUF 17 1,32 .
07 Vorraum VF 1,02
Fluchttreppenhaus VE 19,74
1.06 |
11 Werken NUF 1-7 15,84
12 Intensiv NUF 1-7 © 16,69
13 Dusche ° NUF -7 2,50
14, Gruppe 2 NUF 1-7 ‘33,49
15 WC Kind NUF 1.7 2,42
16 . Flur VF 3,57
17 Treppe : VF 12,61 -
- Fluchttreppenhaus VF 19,74
DG
D1 Personal NUF 1-7 14,79
D2 Leitung NUF 1-7 . 15,03
p3 Multifunktion . NUF 1-7 30,51
D4 WC Kind NUF 1-7 1,32
- D5 WC Personal NUF 1-7 1,33
D6 Flur VF 2,59 -
D7 Treppe Vi 12,13
VF

19,74

19.07.2019

AM Lf-}:‘g S




VT o
Ui Archiv. - 7 NUF 1-7 826 -

Uz lLager’ - NUF 1.7 T 6,86
U3 Flur ' . VF o 9,39
U4 Techpik - TF ‘ 14,93
U5 Kammer ‘ T NUF 17 | 2,25
Summe inkl. Fluchtireppenhaus ] _ 358,76]3‘
CTeilsumme  NUF17 | TRE3e9]
- Teilsumme - TWFE © 60,55
~ Teilsumme Fluchttreppe VF S 59,23|
Teilsumme . - TF - 14,52

- Abweichungén von Flachenangaben I-n djen' Planen sind runddngsbedingt

T

2/




227 EVE
Entwurfsbericht
Entwurf LP 03
19, Juli 2019

. Bauvorhaben

- Bauherr

Entwurfsverfasser

Planstand

ANLA

Nuizungséhderung / Umbau Wohnhaus in Kindergarten
EvershuschstraBe 155 -

80999 Miinchen — Allach -«

Landeshhuptstadt Miinehen
Kommunalreferat; iImmobilienmanagement Technik

DenisstraBe 1b, 80335 Minchen

F1100 19.07.2019

4

I~




Bauaufgabe
Anforderungen
Rauniprogramm - o

- FPunkticnale Anforderungen

D e
LB b

cLage, Ungebung, Eestand
bLage, Adresse :
Flurnwemern, Gemarkung,
Grundstilicksgrdfe
Héchstwasserstand _
Erschliefbuny, Sparten
‘Baugrund :
Bestand _ . :
Abbruch Bestand , . o t,

"

-

TR RO ORI N N RO B DN 1O
O~ R N

Genehmlgungsrecht :
Grundlagen Baurecht nach BauGB
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8.1 Gebidude .
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i Baunaufgabhe

1.1 Anforderungen

1,2 Raumprogramm

1.3 Funktionale
‘Anforderungen

227 EVE .
Entwurfshericht
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,' Das bestehende Wohngebiude EversbuschstraBe 155in Munchen Allach

soll als Kmdergal ten umgenu’{zt und das Gebdude mindestsaniert werden

Die Pfanungsaufgabe besteht aus einem 2- gauppigen Kmdergarten it

Teekiiche, Personal- und Nebenraumen

Raumprogramm und zusétzlich erforderliche MaBnahmen

Das Raumprogramm besteht gein. SChl eiben Kommunalreferat v. 05 02 18
. aus: . ‘ ‘

- " 2 Gruppenrédurne fir jeweils ca. 16 Kinder
- Garderoben- und Eingangsbereich

- Therapieraum

it chkeébereféﬁ {im Zuge der Mobllerung durch Nutzer}

" - Multifunktionsraum

- Samtarbereuche, gine Dusche

- Teekiiche -

- mit Varrat {Kiichenschréinke Einbau durch Nuizer)
- - .Biro Leitung, Personalraum Personal- WC CoL
- Archiv {UG) . i
- Putzraum (chne WB, daher als Absteilraum bezelchnet) :
- : HA Raum, Techmk Absteffﬂache im UG ‘

Fiir die Reahsnerung sznd foigende Pfanungsgrunciiagen U erarbe:ten:

i Prufung der MaBnahmen 7ur Erhaltung des Baumes *

'keme welteren
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2.1
2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

Lage, Umgebung,

Lage, Adresse

Flurpnummern,
Gemarkung

Grundstiicksgrébe

Héchstwasserstand

Erschliéﬁung,

‘Sparten

Baugrund

Bestand

Abbrucﬁ Beétand.
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Bastand

Evershuschstrafie 155,
- 80899 Miinchen- Allach

Fumnummer 81 ' ' ' ‘ : - , ',
Gemarkung Miinchen Allach : : :

’

714 m2 gem. amtl. Lageplan

MHGW !t@gt bei +499, 30 also 4,09m un*‘fer FFB EG/

bzw. 1,20m unter UK Griindung
Das Uberschwemmungsgehlet der Wurm ragt im sudwesthchen Fck wemge

Meter in das Grundstick.

HHW liegt be: ca "1,89m unter FFB EG also fn Bexezch des }*’G

Messpunkt benachbartes Gebdude auf Flur Nf 83

©_ B0D1,3mUNN

FFB Gebdude EG (unverdridert gegenuber 8@stanc_i): +503,39

s. Entwurfsplanung 1B MEAC

5, Béugmndgutaéhten B KDGEO vom 04.02.2019 »

Das Bestandsgebaude wurde um das Jahr 1900 als Wohngebaude emchtet,

 Das Gebaude steht seit vielen Jahren leer.

,Das im rickwartigen Te;l des Gartens beﬁndhche Nebengebaude wnrd
- abgebrochen. ) -




3 Génehmigungsrecht

3.1 Gfundiagen-
. Baunecﬁt rach .
BauGB

3.2 Einstufung nach
BayBo’ '
Art. 2 Abs, 3

3.3 Einstufung nach

BayBo Art. 2
Abs.4, Nr., 12

‘3.4 Rbstandsflichen

3.5 Nachbarrecht'

3.6 Barrierefreiheit _

3.7 Brandschutz

3.8 Denkmalschutz

nach BauGB § 34 "eirifugen™,
es besteht kein Bebauungsplan.

Bei dem Neubau handelt es sithﬁm ein Gehadude der

Giebdudeklasse 1a, da das GehAude freistehend ist und die o
FuBbodenoberkante des obersten Aufenthaltsraums weniger als 7m iber
der Oberkante des Gelandes liegt, : . .

Die geplanta Nutzung als Kindergarten wird als nicht geregelter Sonderbau
eingeordnet, da es eine Tageseinrichiung fir Kinder ist, in denen mehr als
zehn Personen betreut werden, -

Die- Abstandsflichen des Bestands sind fiir die Genehmigung nicht relevant:’

Die Abstandsflachen dervorgebauten Stahlkonstruktion sind. .
genehmigungsrelevant. Laut Riickspraché mit der LBK ist die Anardnung
des Fluchiwegs an der Nordseite des Bestands mit.einern Abwei-

. chungsantrag prinzipiell denkbar. Planungssicherheit gibt diesheziiglich arst

die Baueingabe, Sollte der Anordnung an der Nordselte nicht zugestimmt
werden bleibi die alternative Anordmung des Rettungswegs auf der
SUdseite des Bestands, (Umplanung erfordetlich)

Die Stahlkonstruktion ragt in die FI.-Nr. 10177, die Abstandsfléche fallt -~
teilweise auf die Fl.-Nr. 101/7 sowie 79. Nachdem heide Grundsticke

- ebenfalls im Eigentum der LH Miinchen sind, werden die Grundstilicksgren-

zen angepasst.

" s bestehen keine Nachbazrréch'te, Weg_érechte fir das annds;ti]ck

Das Bestandsgébaude ist nicht barrierefrei erschlossen. -

Dieser Sachverhalt bleibt unverandert. Im Zuge der Genehmigungsplanung

st gine Abweichung zu beantragen.

oy . Die vorliegende Planung wurde mit der Branddirektion, Hr. Wachtrann,
-am 26.04.2018 abgestimmt, . Brandschutznachwveis

Das bestehende Gruadstiick und Gebaude ist insgesamt Bestandteil des .
Ensembles ehem. Ortskern Allach und steht unter Denkmalschutz. Das -
rickwértige Nebengebaude (wird abgebrochen) ist nicht Bestandteil des.
Denkmalschutzes. Die vorliegende Planung wirrde mit der 1BK Hauptabtei-

. lung IV Denkmalschutz, Stadtyestalt HA 1/ 61 T und dem Bayerischen . -

3.9 Naturschutz

3,10 stellplitze

227 EVE

' Entwurfsbericht
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_Die Planung sieht zwef Stellplatze vor; davon wird einer als Behinderten-

Landesamt fir Denkmalpflege am 30.04,2018 abgestimmt. In Folge
waurden weftere Details abgestimmt: Fenster als Zwaischeiben-Verglastng

mit Sprossen. - '

Das Grundstiick befindet sich zum Teil im Landschaftsschutzgebiet und: |

Uberschwemmungsgebiet. {Das Gebaude ist davon nicht betroffen) -

steliplatz ausgeftihrt. Die Bordsteinkante ist anzupassen. -

 Fir den Hol- und Bringverkehr sind keine Fidchen vorhanden. Es gibt

alferdings in fuBldufiger Nahe stdiische Grundstticke, die hierflr herange-
zogen werden soflen. ' C '




4+ Stidtebauliches Konzept

4.1 Baukdrper und
Dachform - oo

4,2 Flgchttreppenhaus

227 BVE

Das hestehende Gebaude (£ + 1 + Satteldach} bleipt Weitiestgehénd ‘

" unverdndert, Das aus Brandschutzgriinden erforderliche Fluchttreppenhaus
* ergénzi diese Figur indem das Querschnitisprofil des Bestandsgebaudes
- nach Norden hin verlangert wird, | ' ‘

Die Stahlkonstruktion des Fluchtireppenhauses wird mit Pflanzen berankt.
Die Konstruktion grenzt urimittetbar an das benachbarte Hurstick, das in
Zukunft moglicherweise einmal als FuBweg in Verbindung.mit einer zu ..
erstellenden Briicke (iber die Wiirm genutzt wird. ‘ ' S




5 Inhaltliches Konzept / abstrakte Qualitéten

5.1 .Alt‘und‘Neu_

5,2 Grundriss und
Ahsichiten

5.3 ExschlieBung .

5.4 Starker Bezug zum

TAulienraum .

" 227 RVE

Entwurfsberiche
AR

Wah]end der Altbau seinen aus den alten Genehmigungsplanen
arsichtlichen Charme zUrlickerhalt, ist das neue, mif einer ,griinen Hau‘t”

‘berankte Fluchttreppenhaus klar als zeitgendssische Korstruktion ablashar.

Pas Erschemungsbl!d des G Pi_Jaudes w1rd von diesern. Nebenemandel yon

Al und Neu stark. gepraqt

Der Gmndrrss im Bestand ward weltEStgehend helassen, dle bestehenden
Sichtbeziehungen der Fassadencffnungen und der Tumffnungen werden

‘soweit-moglich beibehalten. .
"Die Gruppenrédume orientieren sich nach Osten Stiden und Westen

(dreiseitige Belichtung) Gegessen wird i in den Gruppenraumen ;
Kiiche, Gardercbe, Werkern, und Theraple sind in der ndrdlichen -
Gebaudehalfte angeordnet

Im Sinne des denkmélgeschutzten Bestarids bleibt die Fassade mit ihren

Lochfenstern erhalten, der Gartenbezug erfolgt fiir alle Gruppen uber das

g Bestands»Treppenhaus

. Auf jedemn, Geschoss ist ein Kinder- WG angeordnet Das WC | |m EG ist dem

riickwiirtigen Zugang vom Garten zugeordnet

Die Mdblierung erfoigt durch den Nutzen in den PEanen eingetragene
Mobei sing als Mbbherungsvorschlag zu verstehen

'

D:e Haupterse:hheﬁung erfolgt wie im'Bestand vom StraBenraum aus.. Auch
die Verbmdung in den Garten erfofgt Gber den StraBenzugang, so dass der
Zufritt in das Haus sawie in den Garten jederzeit kontrolliert we:den Kann,

Der notwendige 7weite bauliche Fluchtweg iiher alle Geschosse wird dber
efne griin berankte vorgestelite Stahlkonstruktion hergestelit. Die Pflege der-
»griinen Haut” kanr vorn Betreiber in das padagogmche KonZept
m:tembezoqen werden. )

Die. Kuche ist der ruckwartlgen ‘!ur i den (JE}I ten zugeotdnet Dadurch
bietet es sich an, im, I‘relen zu essen; :
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6.1

6.2

6,3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

22’1 EVE

Gebéudekénzept / Gestaltung / Freiflichen

Geschossigkelt

Raumgefiige

Fassadengestaltung

Sonnenschutz

Innengestaltung

Dach und

ADachaufbauten

Ver~ und
Entsorgung

FreiflAchen

. Einschrinkungen im

Baubetrieb

Der Bauko:per ist unverandert zum Bestand zweigeschossig, der Dachraum
wird im Zuge der Sanierung ausgebaut Der Keller ist teilunterkellert.

Der Bestand wird weiigehend erh’alten. Die erforderliche GroBe _'der
Gruppenraume wird durch das Zusamrmenlegen zweier Rdume durch
statisch vertretbare Wandéfinurigen bergestellt.

Der Bestand wird weitgehend erhalten, bzw, wiederhergestelit, Die

Nordfassade des Altbaus wird zwangslausig durch die Fluchtttiren stark .
verdridert, Konsequenterweise werden die Wandoffnungen der

Nordfassade daher bereits hier an der Schnitistelle zwischen alt und.neu in
einer modernen Formensprache gestaifet, : . .

-Kletterpflanzen r_anken sich an der Stahlkonstruktion hoch tnd verleihen -
“dem Fluchttreppenhaus eine einheitliche griine Haut.

. Der erforderliche Sonnehschutz wird durth Sonnenéchutzglas hergéétellt.

,Das Treppenrhaus ist in- einem “kréftigen Grunton gepiant cﬂe Raume smd in
Weif8 gehaiten. : ‘ .

Das bislang nicht ausgebaute Dach wird mit den Mindeststaridards der
ENEV ausgebaut. Dabel werden Dachfldchenfenster integriert.

. S. Entwurfsplanung 18 MEAC.

S. Entwurfsplanung Latz¢Partner -

‘Das Gebdude steht leer, Einschrénkungen sind nicht zu e’wvaﬁten.' :




i

7 Kostenbeeinflussende Baukonstruktion / Ausstattung / Material

7.1 Standar'd . . Gem, Auftrag ist eine ,,Mndestsamerung vorgesehen,

(einfacher, bis durchschmtti!cher Standard}
7.2 Hergichte_n und o AbbruchmaBnahmen im AnscthB an Bestand
: ErschlieBsn Off. ErschlieBung s. Pianqu Fachplaner -
" (KGR 200) . Co

N

. Freilegen des nicht-unterksailerten Bereichs; Riickbau der | in einer
- Kiesschtttung verlegten Balken, Herstellen einer untel se:tlg gedammten
: Bodenpiatte i . :

" 7.3 Baugrube
(KGR 310) .

Das Gebaude weist Setzungsnsse auf die eine Unterfangung des Gebaudes

7.4 Gritndung’
. im nicht unterkellerten Bereich erforderlich machen. Die Flachgriindung in

(KGR 320}
o - diesern Bereich erfolgt auf Glasschaumschotter. (Glasschaumschotter ist ein
Recychngprodukt das aus recyceltem Glas besteht und frostsmher ist.)
Bodenbetage
Bodenbelaq im. Fiur: Bestands Betonboden, unterseitlg geddmmt
Bodenbelaq in den Rumen: Linoleum
Bodenbelag in den WC's: Fliesen = * Co
Bodenbelag Fluchttleppenhaus Gitterrost ; gebundene Klesﬂache im EG
7.5 AuBenwinde . " Geschlossene Flichen: ' :
(KGR 330) AuBenwand aus Bestandsmiauerwerk m;t Warmeddmmputz.aus Aerogel.
S Faschen gem den alten Onglna] Bauzelchnungen .
' Fassade
Haystir Strassenseite; Bestandstur restauriert
Holz-Fenster mit 2-Scheiben-Verglasung, Spmssen -
Hoftlr Holz- Eingangstiir neu ,
Sonnenschuiz )
Der Sonnenschutz wird durch Sonnenschutzgias gewahrlenstet
(Denkmalschutz)
Die Aufenthaltsriume erhalten Vorhangschlenen fur aptlonal durch den
Nutzer zu montierende Vorhange als zusatzhcher innenliegender
Soﬂnenschutz / Verdunkelung.
7.6 I'nnenwinde . 'Bestandsmauerwerk verputzt
(KGR 340) Wiinde Kiiche, WC: Fhesen hzw. Spachtelurzg / Ansirich
, Innentiiren
: Furtiiren Holzrahmentiiren, im EG Bestandstur restaurfert’
Zimmertlren Holzblatt mit Holzzarge als vds - baw RS - Tlren
Gruppenraume mit Giasfuﬂung (ESG)
7.7 Decken . “Akustikdecke ‘ _
(KGR 350) . : (auBer: Personal, Leftung, Sanitdrrdume) -
- Treppe KG / EG - Bestandstreppe, uberarbeztet
Treppen EG / OG’s Holztreppe neu .
Bodenbeldge suehe KGR 320
227 BVE

Entwurfsbericht
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7.8 Dacher

7.9 Baukonstruktive
- Binbauten
(KGR 380Q)

7,10 Sonstige
Mafnahnien fiir
Baukonstruktionen
(KGR 390)

7.11 Technische Gewerke
{KGR 408)

1

(KGR 360)

227 ‘EVE

Frhalt Dachstuhi it ErtuchtigungsmaBnahmen

Riickhau Dacheindeckung, Neueindeckung mit Bestands»

"Blbefschwanzmege% Schalung, Aufsparrendammung

: Anbau Bestand NeuLonstrukﬂon mit Blberschwanzemdeckung

Fiuchttreppengerust ohne Dach {nur Rankgertst)

Kiche in Form einer Haushaltskuche

" (Nicht Tell der Planung, fediglich /«\mchlusse werden helgestellt)

“Gerlist

Baustelleneinrichturig
Bauschild .

" Die Anbindung der Medien erfolgt im Flur des Kellers. Aufgrund der

geringen GeschoBhohe verfauft die horizontale Keller-Installation teilweise

unter der EG- Platte im nicht-unterkellerten Bereich.

Warmeversorgung .
Die Warmeversorgung en‘olgt {iher-einen Pelletskessel, die Walmevertes[ung :

{iber ein GroBeschmidi-System, das die bauphysikalischen Am‘orderungen

“mit einer N:edngtemperaturhelzung kombiniert,

Alle weﬁeren technischen Festlegungen s;ehe Angaben Fachplaner, sowie

bisherige Festlegungen in den Protokollen.”




8 Nachhaltigkeitskonzept

‘8.1 -Gebdude ‘Erhalt eines bestehenden Gehdudes.
" Pellets-Heizung ;C02-Neutral: -
.Gestaltqualitat als Nachialtigkeitsfaktor
Materialavswahl nach Nachhaltlgkeztskntenen
Robustheit der Materlahen '

aufgestellt

. 227 EVE

EntwurfsberlchL
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Miinchen, 21,05.2018

Anivesen Sy Spielverkstatt Allach-Untermenzing e.V.

byl
Antrag NI-SVS

~Das Kommunalreferat wird- gebeten, ftir den Umzug cines Zweigruppigen Kindergaréené des
. Spielwerkstatt Alfach-Untermenzing e.V." jetzt endlich das Haus in der Eversbuschstrafie 155 Zur -

Verfigung zu stellen. -

Begriindung -

Dem Spielwerkstatt Allach-Untermenzing e.V., Trager einas zwelgruppigen Kindergartens, wurden die -
Raumlichkeiten in der Augustenfelder Strae gekiindigt. Dem Tréager wurde alternativ die Option '

- erdifngt, die Einrichtung in ein vory Kommunaireferat verwaltetes Anwesen in der Eversbuschsirale
155 zU verlagerm. Der Verzicht einer langwierigen europawelten Ausschreibung sollte hier zur :
Unterstiitzung des Tragers moglich sein, da es sich um die Ubernahme einer Plichtaufgabe der Stadt
handelt. Sowohl der Trager, als auch die betroffenen Eltern bendtigen zum Forthestand des '
Kindergartens eine verhindliche Aussage des Kommunalreferais als Planungssicherhielt,

gez. . -
Christian Milller © Verena Dietl

Dr. Constanze Sollner-Schaar.  Simone Burger
Anna Hibner Julia Schanfeld-Knor

Stadiratsmitglieder

MiinchenSPD Sradtraisiralition S : '

Pastonschrific ~ Rothaus, 80313 ilinchen
Besuchsenschilfi Rathgos, 80331 Mincheri .

Tel.: B89. 29 3926 27, fux: 065- 23324599

Bfinil: spibrethous@musnchen.de
- vy spdraiheosmuenchen.de

CRUMNCHEN




