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Betreff:

Zentrum fur Volksmusik, Literatur und Popularmusik in Bruckmiihl - Generalsanierung mit
Nutzungsanderung /Umgestaltung der Bestandsgebaude

Anlagen:
_Ergénzung-Beschlussvorlage 269 ZeMuLi_03-11-2022_Generalsanierung Bestandsgebaude

ZeMuLi-Plane

Beschlussvorlage
12/BV/269/2022

oOffentlich gemaf § 19 Abs. 1 Satz 2 GeschO

|. Sachverhalt

1. Anlass und Sachstand der Planung

Das Gebaudeensemble am Krankenhausweg in Bruckmhl soll fur eine zukunftsfahige Nutzung fir
das Zentrum fur Volksmusik, Literatur und Popularmusik in Bruckmuhl ertichtigt werden. Im
Vorfeld wurde hierfir auf Grundlage eines mit dem Nutzer abgestimmten Raumprogramms ein
baufachliches Gutachten erarbeitet, das samtliche Nutzungsanforderungen im Gebaudebestand
abbilden konnte. Durch das ZeMuLi wird derzeit lediglich das Archivgebdude genutzt. Die Ubrigen
Gebaude stehen leer.

Im Januar 2022 starteten Uber VgV-Verfahren beauftragte Architekten und Fachingenieure auf
Basis des baufachlichen Gutachtens mit der Planung. Die Vorentwurfsplanung wurde anhand von
Planunterlagen und einer Kostenschatzung Ende Mai 2022 finalisiert. Der Nutzer sah die
raumliche Zuordnung der einzelnen Nutzungen im Planungsentwurf gut umgesetzt und gab formell
die Vorentwurfsplanung frei. Die direkt daran anschlie3ende Entwurfsplanung ist im September
2022 abgeschlossen worden. Mit Vorlage der Kostenberechnung liegen nun die Unterlagen der
Haushaltsunterlage Bau (HU-Bau) zum 04.10.2022 vor.

2. Beschlusslage

Erstmals am 23.10.2019 wurde das baufachliche Gutachten zur Umnutzung des
Gebaudeensembles im Ausschuss fur Kultur, Schulen und Museen présentiert. Dabei hat der
Ausschuss an die Bauverwaltung zu Detailfragen weitergehende Prufauftrége erteilt. Die
Ergebnisse dieser Prifauftrage wurden am 01.07.2020 dem Ausschuss fur Kultur, Schulen und
Museen vorgestellt und dabei das Raum- und Funktionsprogramm zur Realisierung freigegeben.

Am 16.12.2021 beschliel3t der Bezirksausschuss, dass die Beauftragung der Planungsleistungen
stufenweise nach HOAI gemaR Planungsfortschritt erfolgen soll. An das Planungsteam wurden die
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Auftrdge fur die Leistungsphasen 1 bis 5 erteilt. Die weiteren Planungsleistungen sollen mit
Freigabe der HU-Bau beauftragt werden.

Dariiber hinaus hat der Ausschuss fir Bau, Umwelt und Energie die Ubernahme und Anwendung
des Leitfadens ,Nachhaltige Baumaterial- und Baustoffwahl" (Stand vom 24.12.2020) der
Erzditzese Munchen Freising am 22.03.2022 beschlossen.

3. Darstellung der Planung

Das mit dem Nutzer abgestimmte Raumprogramm kann in den verschiedenen Gebauden
untergebracht werden. Es sind folgende Nutzungszuordnungen vorgesehen (siehe Anlagen):

Im Gebéaude A (derzeit Archivgebdude, ehemals Krankenhaus, BJ 1912) sind im Erdgeschoss der
Musikveranstaltungsraum mit Tonregie und weiteren Nebenfunktionen sowie ein Seminarraum
geplant, im Obergeschoss die Biros der Verwaltung. Im Dachgeschoss sind drei Magazine fir die
Bibliothek geplant. Das UG ist fur Nebenfunktionen und fur die Haustechnik vorgesehen.

Im Gebaude B (Altenheim-Neubau, BJ 1987) werden im Erdgeschoss der Empfang mit Infopoint
und Shop und die Ausstellungsraume sein. Im Obergeschoss mehrere Musikproberdume. Im
Dachgeschoss werden Nebenfunktionen fur die Archivierung (Sortierrdume, etc.) geplant, im
Untergeschoss verschiedene Depots fur die Archivierung.

Im Gebdude C (Altenheim-Altbau, BJ 1912) wird im Erdgeschoss die Oberbayernbibliothek mit
Lesesaal und Kabinetten sowie der Archivbesucherraum sein. Im Obergeschoss sind Buros fur die
Verwaltung des Archivs geplant.

Im eingeschossigen Gebaude D (ehemaliges Nebengebaude, BJ 1912) ist die Musikwerkstatt
geplant.

4. Kostenbetrachtung

Auf Grundlage des Testentwurfs wurden von der Bauverwaltung im Mai 2021 die Baukosten
ermittelt. Die grob Uberschlagigen Kostenansatze dienten auch zur Festlegung der
Planungshonorare und wurden Vertragsbestandteil der Planungsauftrage (siehe Beschluss vom
16.12.2021 / Vorlage 11/BV/280/2021).

Basiskosten nach Kostenschétzung Baureferat zum Il. Quartal 2021

Kostenstand KG 200-600 13.572.499,00 €
KG 700 (25 % NK) 3.393.124,75 €
KG 200-700 gesamt 16.965.623,80 €
Risikoaufschlag 13 % (aus KG 300+400) 1.234.118,00 €
Summe 18.199.741,75 €
Summe gerundet 18.200.000,00 €

Kostenberechnung HU Bau 29.09.2022

Die Kostenberechnung der HU Bau des Architekturbiros Rechenauer und der Fachplaner 1B
Schlosser (HLS), IB Schnabl (ELT), dem Buro IG Bauphysik und dem IB Rauch3 bezieht sich auf
aktuelle Marktpreise (Stand 29.09.2022) und bildet die freigegebene Entwurfsplanung ab.

Kostenstand KG 200-600 20.816.219,62 €
KG 700 (25 % NK) 5.204.054,91 €
KG 200-700 gesamt 26.020.274,53 €
Risikoaufschlag 13 % (aus KG 300+400) 2.362.836,10 €



Summe 28.383.110,63 €

Summe gerundet 28.400.000,00 €

In der HU-Bau sind zum einen Zusatzkosten fur hohere ©Okologische Standards gemafl dem
eingeflhrten Leitfaden ,Nachhaltige Baumaterial- und Baustoffwahl* enthalten sowie Mehrkosten
aufgrund von Nutzungsanpassungen gegeniber dem Stand Testentwurf.

Zusatzkosten fur einen héheren 6kologischen Standard

hoherer Okostandard (KfW 40, hochwertige Dammung KG und OG,

Fassade mit Nachtauskihlung) 1.587.694,43 €

PV-Anlage (mit Batteriespeicher und Geokollektor) 311.962,00 €
E-Mobility und Carport 98.230,00 €
Freianlagen 228.645,00 €

Zisterne, Versickerungsmulden, Versickerung (40.145,00 €)
Barrierefrei befestigte Wegbelage in Naturstein  (96.270,00 €)
Fassadenbegrinung (92.230,00 €)

Summe Zusatzkosten hoherer Okostandard 2.226.531,43 €

Zusatzkosten fur Nutzungsanpassungen seit dem Testentwurf

Akustik Tonregie und Tonstudio 130.662,00 €
Hoherer Standard Musikproberaume 187.692,75 €
Buhnen-/Veranstaltungstechnik Mehrkosten Vollausstattung 223.279,70 €
Kuhlzellen 178.500,00 €
Freianlagen 105.415,00 €

Einfriedung (63.665,00 €)
Tribine (41.750,00 €)

Summe Zusatzkosten Nutzungsanpassungen 825.549,45 €

Zusatzkosten allgemein

Schadstoffentsorgung 169.622,60 €

Freianlagen 26.115,00 €
Pferdetreppe (26.115,00 €)

Summe Zusatzkosten allgemein 195.737,60 €

Die Baupreise haben sich von Mai 2021 bis Oktober 2022 extrem dynamisch entwickelt, so dass
mit einer Baupreissteigerung von 32 % gerechnet werden muss.

Fortschreibung Mittelbedarf von Il. Quartal 2021 bis IV. Quartal 2022

Summe gerundet 18.200.000,00 €
Baupreissteigerungen 32 % (KG 200-700) 5.823.917,36 €
Summe 24.023.917,40 €
Summe gerundet 24.100.000,00 €
Gesamtbetrachtung

Fortschreibung Mittelbedarf 24.100.000,00 €
Zusatzkosten gesamt 3.247.818,48 €
Gesamtsumme 27.347.818,48 €

Betrachtung Bihnenausstattung

Grundausstattung Buhnen-/ Veranstaltungstechnik 532.924,84 €
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Buhnen-/ Veranstaltungstechnik Vollausstattung 756.204,54 €
Differenz Blhnen-/ Veranstaltungstechnik 223.279,70 €

In den Kosten der HU-Bau ist lediglich die Grundausstattung von 532.924,84 € enthalten. Der
Standard ist fachlich /inhaltich zu diskutieren. Zwischen der Grundausstattung und einer
Vollausstattung ergibt sich ein Kostendelta von ca. 223.300,00 Euro, welches bei den
Zusatzkosten ausgewiesen ist.

Nicht in der Kostenberechnung HU Bau 29.09.2022 enthalten:
Luftung Dachgeschoss Bauteil A

Das Dach des Gebaude A wurde vor ca. 10 Jahren erneuert und dabei grundlegend energetisch
saniert. Der Dachraum dient seither dem Archiv als Lagerflache. Im Rahmen der Generalsanierung
ist durch den Nutzer eine anspruchsvollere Klimatisierung/ Temperierung fur die Lagerflachen im
Dachgeschoss gewlnscht. Aufgrund der Lage im Dach wird hierfir allerdings ein hoher
technischer Aufwand erforderlich, um die Klimavorgaben einhalten und die unginstigen
Rahmenbedingungen im Dach kompensieren zu konnen. Diese Kosten wurden im Zuge der
Kostenschéatzung grob Uberschlagig erfasst. Sie sind nicht Gegenstand der HU-Bau.

Luftung Dachgeschoss Bauteil A 221.718,42 €

5. Umsetzung der Mal3nahme in Bauabschnitten

Kostenaufteilung nach Bauabschnitten auf Basis der Kosten HU-Bau

Die Umsetzung ist in zwei Bauabschnitten (BA) geplant. Im BA 1 ist die Generalsanierung der
aktuell leerstehenden Gebadude B, C und D mit der Herstellung der Freianlagen vorgesehen. Im BA
2 die Sanierung von Gebaude A, das derzeit genutzt wird. Als Zwischenldsung wéhrend des BA 2
sollen zuséatzlich Burocontainer fur 18 Arbeitsplatze fir die Verwaltung als Ersatzraume aufgestellt
und eingerichtet werden, die Kosten sind in den Gesamtkosten enthalten.

1. Bauabschnitt 58 %
Bauteil B, C, D, Nebengebaude und Auf3enanlagen 16.472.000,00 €
2. Bauabschnitt 42 %
Bauteil A 11.928.000,00 €

6. Entscheidung bezuglich der Vergabe an einen Generalunternehmer (GU)

Aus Sicht der Bauverwaltung ist das Projekt zur Vergabe an einen GU prinzipiell geeignet. Die
Ausschreibung der Bauleistungen soll dabei gewerkeweise vorbereitet werden. Aufgrund der
geplanten beiden Bauabschnitte und dem zeitlichen Abstand ist die zeitgleiche Ausschreibung und
Vergabe beider Bauabschnitte an einen GU jedoch kostenkalkulatorisch nicht zielfihrend.

Es wird daher vorgeschlagen, die GU-Ausschreibung jeweils zeitlich separat fir BA 1 und BA 2
Uber die zentrale Vergabestelle des Bezirks Oberbayern (ZVS) vorzubereiten und durchzufihren.

7. Zeitlicher Rahmen

Freigabe HU-Bau in 11/2023
Vorabmafl3nahmen BA 1 (Schadstoffsanierungen, Entkernung, s
Malinahmen in den Freianlagen) ab Frihjahr 2023
Ausfuhrungsplanung BA 1 11 Monate bis 11/2023
Ausschreibung und Vergabe BA 1 5 Monate ab 01/2024



Baurealisierung BA 1 16 Monate ab 06/2024

Fertigstellung BA 1 09/2025
Ausfuhrungsplanung BA 2 11 Monate ab 01/2024
Ausschreibung und Vergabe BA 2

Zwischenldsung Burocontainer ab 06/2025
Baurealisierung BA 2 19 Monate ab 10/2025
Fertigstellung BA 2 02/2027

Hinweise in den Erganzungsunterlagen
Eine vergleichende Detailbetrachtung der Fassadenkonstruktion ist als Anlage beigefugt.

Il. Finanzierungsvorschlag

Fur die Planung und Ausfiinrung der Baumal3nahme sind bisher Mittel im Vermdgenshaushalt auf
der Haushaltsstelle 2.33210.94010 von insgesamt 6.080.000,00 € bereitgestellt worden.

Die Bereitstellung weiterer Mittel erfolgt in den folgenden Haushaltsjahren entsprechend.

[ll. Personalbedarf

entfallt

IV. Beschlussdokumentation

Umsetzungszeitpunkt: 30.04.2024
Umsetzungsmalinahme: Vergabe der Bauleistungen fir den 1. Bauabschnitt

Beschlussvorschlag

Ausschuss fir Bau, Umwelt und Energie

Der Ausschuss fir Bau, Umwelt und Energie gibt die Entwurfsplanung (HU-Bau) mit einem
Gesamtkostenrahmen von  28.400.000,00 € und die weiteren Planungsleistungen
(Leistungsphasen 6 bis 9) frei und empfiehlt dem Bezirksausschuss die Verwaltung zu
ermachtigen, die Planungsleistungen zu vergeben sowie die Vergabe der Bauleistungen BA 1 an
einen Generalunternehmer vorzubereiten und die im Gesamtkostenrahmen enthaltenen
Bauleistungen fur Vorabmalinahmen (einschlie8lich Schadstoffentsorgung) in Hohe von
354.000,00 € vergeben zu konnen. Uber die Vergabe selbst erfolgt ein separater Beschluss. Die
Baupreise sind geméaR der Indexentwicklung in der Zeit von Freigabe der HU-Bau (Ausschuss fur
Bau, Umwelt und Energie am 22.11.2022) bis zur geplanten Auftragsvergabe April 2024 ggf. zu
erhéhen.

Bezirksausschuss

Der Bezirksausschuss gibt die im Gesamtkostenrahmen enthaltenen Bauleistungen fir
VorabmalRnahmen (einschlie3lich Schadstoffentsorgung) in Hoéhe von 354.000,00 € zur
Ausfuhrung und die weiteren Planungsleistungen (Leistungsphasen 6 bis 9) fir die
Gesamtmafinahme frei. Die Baupreise sind gemalf der Indexentwicklung in der Zeit von Freigabe
der HU-Bau (Ausschuss fur Bau, Umwelt und Energie am 22.11.2022) bis zur geplanten
Auftragsvergabe April 2024 ggf. zu erhéhen. Zudem wird die Verwaltung ermadchtigt, eine
Vergabe der Bauleistungen BA 1 an einen Generalunternehmer vorzubereiten. Uber die Vergabe
selbst erfolgt ein separater Beschluss.

Minchen, 11.11.2022




Josef Mederer
Bezirkstagsprasident
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