Gemeinde Pullach i. Isartal den 18.03.2024

Bautechnik
Sachbearbeiterin: Frau Birgit Haschka

Beschlussvorlage
Abt. 6/0341/2024

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 09.04.2024 offentlich

Neubau der Jugendfreizeitstatte: Genehmigung der Vorplanung

Anlagen:

. Vorplanung, Planunterlagen, Arch. Jesse Hofmayr Werner, Stand 28.03.2024
. Erlauterungsbericht zur Vorplanung, Arch. Jesse Hofmayr Werner

. Vorplanung, Berechnungen, Arch. Jesse Hofmayr Werner, Stand 28.03.2024
. Kostenschéatzung, Arch. Jesse Hofmayr Werner, Stand 28.03.2024

. Rahmenerminplan, Arch. Jesse Hofmayr Werner, Stand 28.03.2024

. Luftungskonzept, itg, Stand 14.03.2024 NICHTOFFENTLICH

. Warmeschutz - Energiebilanz, IBN, Stand 14.03.2024 NICHTOFFENTLICH

NOoO O~ WNPE

Beschlussvorschlag:

Der Vorentwurfsplanung, Stand 28.03.2024, des Architekturbliros Jesse Hofmayr Werner
Architekten BDA fur den Neubau der Jugendfreizeitstatte inkl. Raume fur die Gemeinde Pullach
und Raume fir den Sportverein Pullach als Ergebnis der Leistungsphase 2 nach HOAI wird
zugestimmt (ANLAGE 1, 2 und 3).

Die Baukosten der Gesamtmafnahme brutto einschlieRlich der Baunebenkosten, ohne die
Kosten fir die Sportanlagen, betragen gerundet gemaf der aktuellen Kostenschatzung vom
28.03.2024:

Jugendfreizeitstatte (1.800 m?) 9.170.000 €
R&ume fur die Gemeinde (WC-Anlage, Raume fur

Pfadfinder/ Madl/ sonstige Nutzer, Hausmeister) (ca. 250 m?) 1.010.000 €
R&ume fir den Sportverein (300 m?) 1.120.000 €
Gesamt brutto, Stand 28.03.2024 11.300.000 €
Férderung Bayerischer Jugendring - 1.000.000 €
Forderung KFW fir Klimafreundliches Nichtwohngeb. mit QNG - 1.200.000 €
Gesamt brutto abzgl. zu erwartende Férderungen 9.100.000 €

Die Kostenschéatzung vom 28.03.2024 wird Bestandteil des Beschlusses (ANLAGE 4).
Die Mehrkosten gegenuber der bisherigen Planung, Stand 13.11.2023, in Hhe von 10,32 Mio.€
werden im Haushalt 2025 vorgesehen.

Die aktuelle Grobkostenschatzung fur die Sportanlagen in Héhe von 2,39 Mio. € wird im Zuge der
Baukostenschatzung in  der Bearbeitung der Leistungsphase 2 vom beauftragten
Landschaftsarchitekten tUberprift. Das VgV-Verfahren fur die Objektplanung der Freianlagen ist
noch nicht abgeschlossen. Die Vergabe dieser Planungsleistung findet in der
Gemeinderatssitzung im Juli 2024 statt.

Terminplanung (ANLAGE 5)

Nach derzeitigem Terminplan (Rahmenterminplan, Stand 28.03.2024) ist folgender Ablauf
festgelegt:
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Baubeginn ErschlieBungsstral3e: Marz 2025

Baubeginn Jugendfreizeitstétte inkl. R&ume fiir Gemeinde und Sportverein: September 2025
Fertigstellung: April 2027

Der genaue Terminablauf fir die Errichtung der Sportanlagen wird unter Berticksichtigung des
vorliegenden Rahmenterminplans, Stand 28.03.2024, in der Objektplanung der Freianlagen
ermittelt.

Begriundung:

In der Gemeinderatssitzung am 28.11.2023 wurde der Grundsticksaufteilung zwischen der
Jugendfreizeitstatte und den Sportanlagen sowie dem Arbeitsergebnis der Vorentwurfsplanung
fur die Jugendfreizeitstatte mit zusatzlichen Flachen fir die Gemeinde Pullach und fur den
Sportverein zugestimmt.

Gemal der Grobkostenschatzung, Stand 13.11.2023, betragen die Kosten fir den Neubau der
Jugendfreizeitstatte inkl. den dazugehdrigen AuRenanlagen und der ErschlielBungsstralle 10,32
Mio. € brutto. Die Sportanlagen sind mit 2,21 Mio. € brutto ausgewiesen, so dass die
Gesamtkosten der Grobkostenschatzung, Stand 13.11.2023, 12,53 Mio. € brutto ergeben.

Die Ergebnisse von zwei weiteren Besprechungsrunden mit den Nutzern, der Architekten Frau
Werner und Herrn Werner sowie der Gemeindeverwaltung sind im Planstand vom 28.03.2024
bericksichtigt:

Die Planung des Geb&udes und der Freianlage der Jugendfreizeitstatte sowie deren Zuwegung
wurde in zwei Terminen von den Architekten vorgestellt und mit den einzelnen Nutzergruppen
nochmals besprochen sowie deren Hinweise in die aktuelle Vorentwurfsplanung aufgenommen:
01.03.2024 — Freiraum? (Leitung, Padagogen) und Jugendlichen (Jugendparlament),
18.03.2024 — SV Pullach, Pfadfinder, MadIn, Vereinsreferent Ptacek.

Weiterhin wurde die Objektplanung des Gebaudes vertieft, insbesondere hinsichtlich der
statischen, schallschutz-/ immissionsschutzrechtlichen und haustechnischen Anforderungen,
welche u.a. durch die Fordergeber vorgegeben sind.

Die Grundlagen der Férderung durch den Bayerischen Jugendring (BJR) in Bezug auf die
Anforderungen an das Energiekonzept sind in der Vorplanung integriert. Es fand bereits ein
Besprechungstermin mit Herrn Prof. Clemens Richarz am 15.03.2024 statt. Dieser prift das
Energiekonzept fir den BJR. Es wurden das Luftungskonzept von itg, Ingenieurbiro fir die
technische Gebaudeausstattung (ANLAGE 6), und das Konzept fir Warmeschutz und
Energiebilanzierung vom Bauphysikbtro IBN (ANLAGE 7) besprochen.

Der Vorantrag fur die Férderung durch den BJR muss im September 2024 eingereicht werden,
sodass dieser noch dieses Jahr bearbeitet werden kann. Hier ist mit einer Férderung von bis zu
1,0 Mio. € zu rechnen.

Fordergrundlage ist die Einhaltung der Flachenvorgaben fiir die einzelnen Raume sowie der
Anforderungen an das Energiekonzept des BJR (z.B. winterlicher und sommerlicher
Warmeschutz, nattrliche Belichtung mit 25 % der Raumgrundflachen, Liftungskonzept).

Daruber hinaus werden mit Hilfe der beauftragten Nachhaltigkeitsmanagerin Frau Siegmund die
zusatzlichen Vorgaben fir die QNG-Forderung fur ein klimafreundliches Nichtwohngebaude
ermittelt (QNG - Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude).
Voraussetzung fur diese Férderung in Héhe von 12,5% der Baukosten und Baunebenkosten (inkl.
Energieeffizienzexperten, Nachhaltigkeitsberater, Nachhaltigkeitszertifizierung) ist, dass der
Neubau

- als Effizienzgeb&ude 40 eingestuft wird,

- die Anforderungen des QNG-Plus oder des QNG-Premium erfiillt — bestatigt durch ein

Nachhaltigkeitszertifikat (z.B. DGNB-Zertifikat)

- nicht mit Ol, Gas oder Biomasse beheizt wird.
Weil diese Voraussetzungen erflillt werden, ist hier mit einer Forderung von weiteren rund 1,2
Mio. € zu rechnen.
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AuRerdem werden in der Aul3enanlagenplanung weitere Kriterien fir mdgliche Forderungen
bertcksichtigt:
- Bundesprogramm fur biologische Artenvielfalt (90% der Kosten bis 25.000 €)
- Klimaanpassung Auf3enanlagen (70% der Kosten fir entsprechende Malinahmen)
- ZUG-Forderung fur die Umriastung auf LED-Beleuchtung der bestehenden
Flutlichtbeleuchtung am Rasenspielfeld mit 25% der Kosten.

Das Ergebnis der Vorplanung und Abschluss der Leistungsphase 2 der Objektplanung Gebaude
gemall HOAI wird von den Architekten Frau Werner und Herrn Werner in der
Gemeinderatssitzung vorgestellt (ANLAGE 1, 2 und 3).

Diese Planung beinhaltet neben den erforderlichen Flachen fir die Jugendfreizeitstatte auch
zusatzliche Raume fur die Gemeinde Pullach im Unter- und Erdgeschoss sowie einen
Konditionsraum, Umkleiden und Lagerflachen fur den Sportverein Pullach im Untergeschoss.

Im Ostfliigel des Gebaudes sind ebenerdig die offentlichen WC-Anlagen sowie Raume fir die
Gemeinde geplant. Diese kénnen z.B. von den Pfadfindern und den ,Pullacher Madin®
unabhangig von der Jugendfreizeitstatte genutzt werden. Im Untergeschoss befinden sich
dazuhotrige Lagerflachen und ein Raum fiir den Hausmeister.

Die Raume des Sportvereins sind ebenfalls von Osten zuganglich und befinden sich im
Untergeschoss: Konditionsraum, Umkleiden, Duschen, WCs, Lagerraume.

Alle vorgenannten Nutzungsbereiche sind voneinander getrennt und werden unabhangig
voneinander erschlossen: Die Jugendfreizeitstatte wird von Siden, der Hausmeisterraum im
Untergeschoss wird von Norden und die Raume fiir den Sportverein und die Gemeinde werden
von Osten betreten. Ebenso sind die WC-Anlagen im Osten fiir die Allgemeinheit (Besucher der
Sportanlagen) nutzbar.

Der vorliegende Baukdrper in L-Form erméglicht sowohl die separate Zuganglichkeit als auch
verschiedene Nutzungsmdglichkeiten der Jugendfreizeitstatte. Es bildet sich dadurch ein
geschutzter Freibereich Richtung Osten. Zudem tragt der Baukdrper zum Schallschutz
gegenuber dem westlichen ,Reinen Wohngebiet* bei.

Weiterhin ist im sidlichen Au3enbereich der Jugendfreizeitstatte ein langliches Nebengebaude
angeordnet, welches neben der optischen Trennung zum Rasenspielfeld, Flachen fir Fahrrader,
Mall und Lagerflachen, sowohl fiir die Jugendfreizeitstatte als auch flr den Sportverein direkt
neben dem Spielfeld, bietet.

Nach der aktuellen Kostenschatzung, Stand 28.03.2024, fur den Gebdudeneubau und der
dazugehorigen Freiflachen sowie der ErschlieBungsstralie liegen die Gesamtkosten ohne die
Sportflachen aktuell bei rund 11,3 Mio. € brutto (ANLAGE 4).

Gegenwartig ist es vorgesehen, dass die Photovoltaik-Anlage von der IEP unter Berticksichtigung
der Fordervorgaben errichtet und betrieben wird, sodass der Kostenansatz in Héhe von ca.
50.000 € entfallt.

In der flachenmaRigen Verteilung der Bruttogeschossflache (BGF) sind die anteiligen Verkehrs-,
Technik und Konstruktionsflachen den einzelnen Nutzern zugeteilt.

Diese setzen sich wie folgt zusammen (BGF-Flachen und Kostenansétze gerundet):

Jugendfreizeitstatte (1.800 m?) 9.170.000 €
Raume fur die Gemeinde (WC-Anlage, Raume fir

Pfadfinder/ Madl/ sonstige Nutzer, Hausmeister) (ca. 250 m?) 1.010.000 €
R&ume fir den Sportverein (300 m?) 1.120.000 €
Gesamt brutto, Stand 28.03.2024 11.300.000 €
Forderung Bayerischer Jugendring (BJR) - 1.000.000 €
Forderung KFW fir Klimafreundliches Nichtwohngeb. mit QNG - 1.200.000 €
Gesamt brutto abzgl. zu erwartende Forderungen 9.100.000 €

Der Vorentwurf (Abschluss der Leistungsphase 2) mit Kostenschétzung fur die Sportanlagen wird
dem Gemeinderat voraussichtlich im September 2024 vorgestellt. Die Leistung der
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Objektplanung Freianlagen fur das rund zwei Hektar groRe Gelande mit Sportanlagen muss
aufgrund vergaberechtlicher Vorgaben mittels einer europaweiten Ausschreibung (VgV-
Verfahren) vergeben werden. Das zweistufige Vergabeverfahren wird im Juni abgeschlossen und
die Leistung kann vom Gemeinderat im Juli 2024 beauftragt werden.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans wurde der Landschaftsarchitekt Blicheler aus Minchen
mit einer Vorplanung beauftragt. Hierzu wurden auch Grobkosten fiir die Freianlagen und
Sportanlagen  ermittelt, welche weiterhin  mitgefihrt  werden. GegenlUber der
Grobkostenschatzung vom 13.11.2023 werden in der aktuellen Kostenschatzung zusatzliche
Kosten fur die Flutlichtbeleuchtung und die Bewasserung der Sportflachen aufgenommen.

Die Kostensteigerung fur den Gebaudeneubau von rund 980.000 € brutto ist der weiteren
Planungstiefe, v.a. der technischen Gebaudeausriistung, sowie den konkreten Foérdervorgaben
des BJR und QNG auch im Sinne der Nachhaltigkeit geschuldet. Dem gegentber stehen die zu
erwartenden Foérderungen des BRJ in Hé6he von 1,0 Mio. € und der KFW fir ein klimafreundliches
Nichtwohngebaude mit QNG in Hohe von mind. 1,2 Mio. €.

Die Kostenumverteilung erfolgt entsprechend der Nutzergruppen. Weiterhin ist das erforderliche
Nebengebaude im AuRenbereich in der Kostenaufstellung beriicksichtigt. Die GroRe dieses
Nebengebaudes ergibt sich aus der notwendigen Anzahl der Fahrradabstellplatze (vgl.
Neuaufstellung Baubauungsplan Nr. 42 mit Mobilitatskonzept) und den Bedarfen der Nutzer.

Dies zeigt sich auch in der Nutzflichenzusammenstellung fir die einzelnen Nutzergruppen

(ANLAGE 2):
Jugendfreizeitstatte (Freiraum?) 1.004,50 mz (73 %)
Gemeinde Pullach 182,50 mz (13 %)
Sportverein Pullach 185,50 m? (14 %)

1.372,50 m2 (100 %)

Das Erdgeschoss steht zu 82 % und das Obergeschoss zu 100 % der Jugendfreizeitstatte zur
Verfiigung, wobei der Sportverein im Untergeschoss ca. 44 % und die Gemeinde 18 % der
Flachen nutzt.

Es ist aus Betriebs- und Kostengrinden vorgesehen, die ErschlieBungsstralRe als offentliche
Stral3e mit Nutzungsbeschrankung zu widmen. Die Kosten fur die ErschlieBungsstral3e werden
fur den Haushalt 2025 im StraRenbau in Hohe von ca. 130.000 € berticksichtigt. Der Wasser- und
Abwasserkanalanschluss  werden  von der VBS errichtet. Hierfir ~ werden
ErschlieBungskostenbetrage féllig, die in der Kostengruppe 200 - Vorbereitende Malinahmen -
der aktuellen Kostenschéatzung eingerechnet sind. Vergleichbares Verfahren gilt fur den
Fernwarme- und Stromanschluss.

Terminplanung (ANLAGE 5):

Die Terminplanung orientiert sich an den Ublichen Bauablaufen. Eine durchgangige Planung ist
bereits bertcksichtigt: die Weiterbeauftragung des Architekten und der Fachplaner fir die Stufe
3 der Vertrage (Ausfuhrungsplanung, Vorbereitung der Vergabe und Mitwirkung der Vergabe)
erfolgt unmittelbar nach Beschluss der Genehmigungsplanung durch den Gemeinderat.

Die Erstellung des Neubaus mit R&umen fur den Sportverein inkl. der Sportanlagen an der
Margarethenstral3e bietet hinsichtlich der geplanten Sanierung und Aufstockung des Sportheims
eine Entlastung fur den Trainings- und Spielbetrieb der Kinder und Jugendlichen.

Die Zustimmung des Gemeinderates zur aktuellen Vorplanung, Stand 28.03.2024, der
Jugendfreizeitstatte ist Voraussetzung fir die Weiterbeauftragung der Architekten und
Fachplaner sowie fur den Beschluss zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Sport- und
Jugendfreizeitanlagen an der Margarethenstraf3e®.

Seite 4 von 5



Dr. Andreas Most
Zweiter Blurgermeister
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