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Machbarkeitsstudie ,Neubau Jugendfreizeitstéatte freiraum?2 an der MargarethenstraBe’

Préasentation der Ergebnisse in der Gemeinderatssitzung vom 27.07.2021

Grundstlck mit Umgriff



Stadtebauliche Rahmenbedingungen

- Der Skatepark benétigt eine schallschutztechnische Abschirmung gegenliber dem reinen Wohngebiet im
Westen und dem allgemeinen Wohngebiet im Stiden

- Der BND im Norden gibt Einhaltung eines Abstands von 10 Metern ab BND-Mauer vor
- Die FuBballfelder sollen in ihrer jetzigen Form erhalten bleiben
- Die Option der Errichtung eines Radwegs in Nord-Sid-Richtung parallel zur Bahn ist zu berticksichtigen

- Die Jugendfreizeitstétte wird von der Minchner StraBe im Siiden erschlossen und soll von dort aus
dementsprechend gut sichtbar sein
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Untersuchungen Schallschutz: Variante ,Skatepark in bestehender Lage*

=k

- Das Gebaude deckt schallschutztechnisch nur einen
kleinen Bereich des Skateparks ab, eine langlichere
Ausbildung oder Drehen des Bauk&rpers zur Optimierung
der Abschirmwirkung wirde keine sinnvolle Nutzung als
Jugendfreizeitstatte ermdglichen

- Die rdumliche Trennung der Jugendfreizeitstatte vom
Skatepark durch zusatzlich erforderliche
Abschirmeinrichtungen direkt am Skatepark widerspricht
dem Konzept der gewilinschten Schnittmenge von
Jugendfreizeitstattenbesuchern und Skatern
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- bei alternativer Anordnung der Abschirmeinrichtung
entlang der Bahnlinie wéren > 100 Ifm Schallschutzwand
mit ca. 6m Hdéhe in hochschallabsorbierender Ausfiihrung
erforderlich, die Mdglichkeit der Errichtung der
Schallschutzwand an der Wand zum BND waére zu prifen,
im Falle der spateren Errichtung des Radwegs misste die
Schallschutzwand versetzt werden
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Untersuchungen Schallschutz: Variante ,Skatepark in neuer Position im Norden*

- Jugendfreizeitstatte und Skatepark stehen in direktem Bezug zueinander L

- Die westliche Schallschutzwand verldngert den Bauk&rper nach Norden und fasst den Skatepark dann in
Richtung Osten ein

- es entsteht eine gebaute Einheit der beiden Elemente

oX
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Stadtebauliche Einbindung

- Jugendfreizeitstatte und Skatepark als gebaute Einheit kénnen sich auf dem weitldufigen Gelénde
behaupten

- Gute Fernwirkung des Geb&udes durch Zweigeschossigkeit und Orientierung der Hauptfassade Richtung
Munchner StraBe




Position auf dem Grundstiick und Konzept der Zonierung

- Vorplatz im Siden als Kommunikationsbereich und flr Freiluft-Aktivitaten

- Gebaude in Flucht mit Einzadunung des Sportplatzes: Zuwegung kann zukunftig in Form eines Radwegs
weiter in Richtung Norden gefuhrt werden

- Schallemissionen der Jugendfreizeitstatte kdnnen durch introvertierte Freiluftbereiche (Innenhof und
Dachterrasse) minimiert werden

- Westlicher Gebaudeabschluss in Kombination mit der Schallschutzwand kann z.B. als Boulderwand
konzipiert werden
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Skateplatzgestaltung unter Wiederverwendung der bestehenden Elemente

- Positionierung der lauten Elemente mdglichst direkt an Schallschutzwand
- Modgliche Erweiterung der Skateflache Richtung Osten

- 10 x 10 Meter Uberdachte Skateflache unter Geb&dude

Potenzielle weitere Optimierung des Schallschutzes
- (partielle) Absenkung der Skateflache
- Ersetzen einiger vorhandener Elemente durch deutlich leisere Beton-Elemente

- Teileinhausung der Skateparkflache
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Grundriss Erdgeschoss

- GroBer Café- und Kommunikationsbereich als Verbindung zwischen Eingangsbereich und Innenhof
--> Sichtbeziehungen vom Vorplatz bis zum Skatepark

- Innenhof schalltechnisch geschutzt durch Verglasung
- Orientierung des Bewegungsraums zum Innenhof (groBflachig offenbar fir Vorstellungen, etc.)
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Grundriss Untergeschoss

- Disko und Rdume zur Fremdvermietung im Untergeschoss

- Vollflachige Unterkellerung bietet Platz fur zusétzliche Nutzungen

— ——— Diskp————
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Grundriss Obergeschoss

- Workshopraume und Biiro im OG

- Dachgarten als introvertierte Freiluftzone
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Schematische Ansichten Gebadude mit Schallschutzbebauung Skatepark
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Ansicht Nerd

Ansicht Ost

Ansicht Sod
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Modellfotos

Blick von der Miinchner StraBe

Blick von Osten Uber das kleine FuBballfeld in den Skatepark
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Modellfotos

Blick von Siidwesten auf das Gebiude

Blick von Nordosten auf den Skatepark
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Variante Teileinhausung Skatepark

Grundstick mit Umgriff




Variante Teileinhausung Skatepark

- Einhausung des westlichen Bereichs (10m ab Schallschutzwand, ca. 165 gm)
- Oberer Abschluss der Einhausung entspricht der Geb&dudehdhe der Jugendfreizeitstatte

- Deutliche Verbesserung des Schallschutzes
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Modellfotos mit Teileinhausung des Skateparks

Blick von Siidosten auf das Gebaude mit teiliberdachtem Skatepark

Blick von Nordwesten auf die Teileinhausung
im Sockelbereich die z.B. als Boulderwand nutzbaren Wandflachen




Kosten 2019 - vor Beginn der Machbarkeitsstudie

Uberschlagige Projektkosten:

3.829.000,00€ (gerundet, inkl. 19% MwSt)

Theoretische indizierte Projektkosten 1. Quartal 2021:

4.079.000,00€ (gerundet, inkl. 19% MwSt)

Die Kosten basieren auf den geforderten Nutzflachen des
Nutzerbedarfsprogramms, hochgerechnet auf die Brutto-Grundflache des
Gebdudes anhand von Literaturwerten.

Aus der Brutto-Grundflache wurden anhand eines Kennwerts die Kosten fir
die Kostengruppen 300 und 400 (Bauwerk Baukonstruktion/Technische
Anlagen) ermittelt, die Gbrigen Kostengruppen 200/500/600/700 ergeben
sich hieraus prozentual ebenfalls anhand von Literaturwerten.

Meubau Jugendzentrum frelraum?

Puliach L Isartal

Ooerschiagige Emmittiung der Projekikosien
vor Beginn der MachbarkeRssudle
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Stand: 25.06 2019
aktualishart dunch Bauprelsindex auf 1. Quartal 2021

{Iberschldgige Ermittlung BGF

Flache/NUF
Nutzungsfliche [NUF) 675,00 gm |[Raumprogramm freirmum?® chne Technikfldchen)
Verkehrsflache (VF) (% von NUF) 19,40% 130,95 gm |[Wert aus Literatur)
Technikfldche (TF) (% von NUF) 6,00% 40,50 gm |[Wert aus Literatur)
Konstruktions-Grundfldche (KGF) [% von NUF) 28,20% 190,35 gm|({Wert aus Literatur)
Brutto-Grundflache [BGF) 1036,80 gm
Ermittlung Kostenkennwert /qgm BGF
Kennwert Gemeindezentren, mittlerer Standard /qm BGF [Stand 1. Quartal 2019) 2.000,00 £/qm |{BKI Baukosten Neubau Stand 1. Quartal 20193)
Regionalfaktor Landkreis Miinchen [Stand 1. Quartal 2019) 1,277 |{BKI Baukosten Neubau Stand 1. Quartal 20193)
Baupreisindex 1. Quartal 2019 (113 4/113,4) 1,000((BKI Baupreisindex Stand 1. Quartal 2019)
anzusetzender Kennwert 2.554,00 £|pro gm BGF
{iberschliigige Kosten KG 300/400
iiberschiagige Kosten KG 300/400 2.647.987,20 €|[inkl. 19% Mws5t)
(Iberschliigige Projektkosten
% an I00+400
KG 100 - Grundstibck 0,00 £|{Annahme)
|I(G 200 - Vorbereitende MaBnahmien 5, 10%| 135,047 35 £|(Wert aus Literatur)
IKG 300/400 - Bauwerk BaukonstruktionenTechnische Anlagen 2.647 98720 £|(siehe oben)
|I(G 500 - AuBenanlagen und Freifldchen B,40%( 22243092 £|(Wert aus Literatur]
IKG 600 - Ausstattung und Kunstwerke 3,70% 57.975,53 £|(Wert aus Literatur)
|I(G 700 - Baunebenkosten 27,40%| 72554849 £|(Wert aus Literatur]

KG 800 - Fimanzierung

0,00 £|{Annahme)

Uberschidgige Projektkosten KG 100-700

3,828.989,49 £|(Stand 1. Quartal 2019)

Baupreisindex 1. Quartal 2021 (120,8/113,4)

1,07

Indizierte Projektkosten 1. Quartal 2021

4,079.000,00 €] [gerundet, inkl. 19% Mwst)
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Kosteneinflisse aus der Machbarkeitsstudie

- Im Zuge der Planung hat sich seitens der Nutzer und der Gemeinde der
Bedarf an weiteren Nutzflachen wie z.B. Musikiibungsraumen
herausgestellt, der erhdhte Flachenbedarf wird durch eine
Vollunterkellerung des Geb&udes gedeckt (Erhéhung Brutto-Grundflache
um ca. 260gm); der Kostenkennwert fiir das Gebaude wurde an die
aktuellen Literaturwerte angepasst

- Eine vollstandige schalltechnische Abschirmung des Skateparks durch
das Geb&dude hat sich als nicht realisierbar herausgestellt, es sind daher
weitere Abschirmeinrichtungen (Schallschutzwéande) erforderlich

- Die Kosten fur Herrichten und ErschlieBen des Grundstlicks und
Herstellen der AuBenanlagen wurden im Zuge der Machbarkeitsstudie
Uberschlagig untersucht, aufgrund der vorhandenen riickzubauenden
AuBenanlagen und des langen ErschlieBungswegs weichen die Kosten
hier gegenlber dem prozentualen Ansatz aus der Literatur ab

- Die Machbarkeitsstudie hat aufgezeigt, dass der Erhalt der
Skateparkflache am jetzigen Standort nicht sinnvoll bzw. méglich ist,
hieraus resultierende Kosten fir die teilweise Verlegung der befestigten
Flache wurden in der Kostenermittlung berticksichtigt

Erhohter Flachenbedarf Nutzer
Aktualisierter Kostenkennwert Geb&ude
anteilige Nebenkosten 26,3%

anteilige Ausstattung 3,7%
Schallschutzwande Skatepark

anteilige Nebenkosten 26,3%

Mehrkosten Herrichten und ErschlieBen

Mehrkosten Herstellung AuBenanlagen

+720.000,00€
+190.000,00€
+240.000,00€

+30.000,00€
+320.000,00€

+80.000,00€

+150.000,00€

+140.000,00€

(Kosten Verlegung Skatepark in Herstellung AuBenanlagen enthalten)

Kostenentwicklung gesamt gegeniber erstem KostenlUberschlag 2019

(vor Beginn Machbarkeitsstudie):

ca. +1.870.000,00€
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Kosten 2021 - Vorbereitende MaBnahmen KG 200 o Sopatem Bkt Stant 27072001
Puliach L Isartal

(Owerschiagige Emittiung der Projekikosten
Zum Abschiuss der MachbarkeRsstudle

- Ruckbau der AuBenanlagen wie Skateparkflache, Spielflache 1. {Iberschldgige Kostenermittlung - Vorbereitende Mafinahmen KG 200
Stockschitzen, Einzdunung, Baumféllungen, Abtrag Erdwall etc.
KG 212 Abbruchmafinahmen
. . = Ruckbau alte Skateparkfiache B40,00 gm 30,89 £/gm 26.000,00 £) |BKI Baupreise)

- ErschlieBungskosten fur Fernwarme, Wasser, Abwasser, Elektro Demontage Einzaunung alte Skateparkiache 25.001m| 36,09 €/1im 2.000,00 €] (B2 Baupreie)
Riickbau Spielfliche Stockschiftzen 375,00 gm 30,89 £/gm 12.000,00 £ (BK] Baupreise)
Kosten AbbruchmaBnahmen K& 212 30000, 00 £
KG 214 Herrichten der Geldindeoberfliche
Baumfallungen 6,00 5t 316,61 €/5¢ 2.000,00 £||BKI Baupreise)
Abtrag Erdwall 740,00 cbm 31,35 €/chm 23.00:0,00 £| |BK] Baukosten Bauelemente Neubau)
Oberbodenabtrag Baufeld und Sm Umgriff, wiedereinbau BO0,00 qm 15,05 €/gm 13,000,000 €| |BK] Baukosten Bauelemente Neubau)
Oberbodenabtrag Vorplatz, Entsorgung 330,00 gm 31,35 £/gm 10,000,000 £) |BK] Baukosten Bauelemente Neubau)
Kosten Herrichten der Gelandeoberflache KG 214 4B, D £

Gesamtkosten KG 200: KG 220 Offentliche Erschliefung
Fernwarme 55.000,00 £| Grobkostenermittiung IEP

. Wasser 35.000,00 £| Grobkostenarmittiung Fa. Schandl

282.000,00€ (gerundet, inkl. 19% MWST) Abwasser 65.1000,00 £ Schatzung Gemeinde Pullach
Elektro 40,000,000 £) Schatzung Ingenieurbiiro
Kosten Offentliche ErschlieBung KG 220 195,000,00 €
Summe iberschiagige Kosten KG 200 - Vorbereitends Maknahmen 282.000,00 £| (rerundet, inkl. 193 MwSt)

JAMKER ARCHITEKTEN WELSERSTRASSE 19 B1373 MOMCHEN T +40(0)80 9277 9150 F:+49 (0)F0 9277 9149 E: MAILEANKERARCHITEKTEM.DE

19



Kosten 2021 — Gebaude und Schallschutzwand KG 300/400

- Gebaude mit einer Brutto-Grundflache von ca. 1.300,00gm
ca. 3.554.000,00€

- Schallschutzwand an der Skateflache ca. 320,00gm
ca. 322.000,00€
(zur Information: die urspriinglich geplanten Schallschutzwande fur die
Skateanlage am momentanen Standort wiirden aufgrund der
erforderlichen gréBeren Wandflache rund 150.000,00€ mehr kosten)

Gesamtkosten KG 300/400:

3.876.000,00€ (gerundet, inkl. 19% MwSt)

Neubau Jugendzentnem freliEum*
Pullach L. Isartal

(Owerschiagige Emittiung der Projekikosten
Zum Abschiuss der MachbarkeRsstudle
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Stand: 27.07.2021

ﬂbemch.f&gige Kostenermittlung - Bauwerk Gebidude KG 300/400

Ermittlung BGF

Untergeschol 600,00 gm)

Erdgeschol (ohne Innenhof und skatefl3che) 400,00 gm

[Obergescholl 300,00 gm

Brutto-GrundfiSche [BGF) 1300,00 gm

Ermittlung Kostenkennwert /qgm BGF

L rt Gemeind tren, mittlerer Standard /gm BGF 2.180,00€/gm||BKI Baukosten Geb3ude Meubau, 1. Quartal 2021)
|regionalfaktor Region Munchen 1,254 (8Kl Baukosten Gebdude Meubau, 1. Quartal 2021)
[Baupreisindex 1. Quartal 2021 [120,8/120,8) 1,000 |BKI Baupreisindex Stand 1. Quartal 2021)
anrusetzender Kennwert 2.733,72 €/gm

Uberschizgize Kosten KG 300/400 - Bauwerk Gebaude 1300,00gm| 2.733,72 €/gm| 3.554.000,00 €| |gerundet, inkl. 19% Mwst)

3. Uberschliigige Kostenermittlung - Bauwerk Schallschutzwand KG 300

Ermittlung Wandfldchen

hoher Bereich 7,20m (15fm West + 20ifm Nord) 252,00 gm|

niedriger Bereich 3,50m (20ifm Nord) 70,00 gm

wanidfldche Schallschutzwand 322 0 gm

Kostenkennwert /gm Schallschutzwand

anrusetzender Kennwert L0000, 00 €/ gm | angepasster Effahrungswert Gemeinde Pullach

iberschizgige Kosten KG 300 - Bauwerk schallschutrwand

322 00 gm

1000, 00 £/ grm|

322000, 0 |

{inkl 19% Mwst]
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Kosten 2021 - AuBenanlagen und Freiflachen KG 500

- Verlegung Skatepark, Anpassung Streetballplatz
- Umsetzen Hutte Sportplatz

- Zuwegung von der Miinchner StraBe, Vorplatz
(Hinweis: eventuell erforderliche Abschirmeinrichtungen entlang der Bahn nicht enthalten —
die diesbezlgliche schalltechnische Untersuchung ist noch nicht abgeschlossen)

- Rasenflachen, Innenhof

- Pflanzen, Fahrradsténder, sonstige Ausstattung

Gesamtkosten KG 500:

362.000,00€ (gerundet, inkl. 19% MwSt)

Neubau Jugendzentnm freiraum
Pullach L |sartal

Onerschisgige Emittiung der Projekikosten
Zum Abschiuss der MachbarkeRssiudle
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4. (Iberschidgige Kostenermittlung - Aufenanlagen und Freifliichen KG 500

Herstellung Aufenanlagen

|umsatzen Skateparkelemente Pauschal 10.000,00 £| |Schatzung)

|umsatzen Hiitte Sportplatz Pauschal 10.000,00 £| |Schatzung)

streetballplatz Versetzen der Kirbe, neus Markierungen Pauschal B.000,00 £ {Schatzung)

streetballplatz Ausbessern und neue Einfassung Asphaltflache 330,00 gm 18,77 €£/gm 7.000,00 £ {BKI Baukosten Bauelemente Neubau)
Zuwegung von der Minchener Strala 550,00 gm 119,76 €/gm G6.000,00 £| |BKI Baukosten Bauelemente Neubau)
wvorplatz 480,00 gm 116,94 £/gm 56.000,00 €| |BKI Baukosten Bauelemente Neubau)
|Rasenflachen, Innenhof 1010,00 g 17,56 €/gm 18.000,00 £] |BKI Baukosten Bauelemente Neubau)
|Pflanzen, Fahrradstander, Ausstattung in Teilflachen der AuBenanlagen 1940, 00 gm 50,00 €/gm o7.000,00 €| |5chatzung)

Skateparkfliche neu 1060.00 gm B517 €/gm 00.000.00 £|(BK Baukosten Bauelemente Neubau)
iberschizgige Kosten KG 500 - AuBenanlagen und Freifiachen 36:2.000,00 €) (zerundet; inkl. 19% Mwst)
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Kosten 2021 - Uberschlégige Projektkosten KG 200-700

Gesamtkosten KG 200-700:

5.670.000,00€ (gerundet, inkl. 19% MwSt)

Risikoreserve fur Unwéagbarkeiten: 5%

Uberschlagige Projektkosten KG 100-700 einschlieBlich Risikoreserve

5.954.000,00€ (gerundet, inkl. 19% MwSt)

Meubau Jugendzentrum frelraum?

Pullach L |sartal

Ooerschiagige Emitiung der Projekikostan
Zum Abschiuss der MachbarkeRsstudie

JANKER
ARCHITEKTEN

{Iberschligige Projektkosten - Gebdude, Schallschutzmafnahmen, Aufenanlagen

% an 300+400
KG 100 - Grundstick 0,00 £]| Annahme)
|¥5 200 - vorbersitende MaBnahmen 282.000,00 £|siehe 1.
|x& 200/200 - Bauwerk Baukonstruktionen/ Technische Anlagen [Geb3ude) 3.554.000,00 €]siche 2.
|vs 300 |schallschutzwande) 322 000,00 £]siche 3.
|5 500 - AuRenanlagen und Freiflachen 362_000,00 £]siche 4.
|xG 600 - Ausstattung und Kunstwerke 3,70% 131.000,00 £](Wert aus Literatur)
|5 700 - Baunshenkasten 26,30%|  1.019.000,00 £]{Wert aus Literatur)
K5 BOO - Finanzierung 0,00 £]| Annahme)
Uberschiagige Projekthosten KG 100-700 5.670.000,00 €](gerundet, inkl. 19% Mw5st)
Risikoreserve fur Unwagbarkeiten 5, 00% 284.000,00 £
l?lbem:hligiﬁe Projektkosten KG 100-700 einschiieBlich Risikoresenve 5.954.000, 00 £
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Kosten 2021 - Uberschlidgige Mehrkosten Teileinhausung

Mehrkosten Teileinhausung:

163.000,00€ (gerundet, inkl. 19% MwSt)

Neubau Jugendzentnem freliEum*

Pullach L. Isartal

(Owerschiagige Emittiung der Projekikosten
Zum Abschiuss der MachbarkeRsstudle
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Stand: 27.07.2021

T.:'herschfﬁgige Ermittlung der Mehrkosten fiir eine Teileinhausung des Skateparks

Mehrkosten Teileinhausung

mehrkosten tragende Schallschutzwande [15m West + 10m Nord) 155,00 gm 100,00 £ 16.000,00 €| |Schatzung)
Dachflache 168,00 gm 675,03 € 113.000,00 €| (BKl Baukosten Bauelemente Neubau)
niehrkosten in KG700 26, 30% 129.000,00 £ 34.000,00 £| prozentual aus Summe der Vorpositionen

summe BMehrkosten Teileinhausung

16300, 0

|gerundet, inkl. 19% MwSt)
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