Gemeinde Pullach i. Isartal den 14.11.2023

Bautechnik
Sachbearbeiterin: Frau Birgit Haschka

Beschlussvorlage
Abt. 6/0325/2023

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 28.11.2023 offentlich

Jugendfreizeitstatte; Neubau: Grundstiicksaufteilung und Arbeitsergebnis
Vorentwurfsplanung

Anlagen:

1. Grundstiicksaufteilung, LA Blcheler/ Arch. Jesse Hofmayer Werner, Stand 10.10.2023
2. Vorentwurfsplanung, Arch. Jesse Hofmayr Werner, Stand 13.11.2023

3. Schalltechnische Voruntersuchung Sportgerauschimmissionen, Muller-BBM, 07.11.2023
NICHTOFFENTLICH

4. Zumutbarkeit Freizeit-/ Sportanlagen B-Planung, RA Beisse, 13.11.2023
NICHTOFFENTLICH

5. Ergebnisprotokoll Bespr. LRA Immissionsschutz inkl.Prasentation Mdller-BBm, 05.10.2023
NICHTOFFENTLICH

6. Grobkostenschatzung, Arch. Jesse Hofmayr Werner, Stand 13.11.2023

7. Nutzflachenzuordnung/ BGF, Arch. Jesse Hofmayr Werner, Stand 15.11.2023

8. 2023 11 23_Stellungnahme LRA Immissionsschutz

Beschlussvorschlaqg:

Der Gemeinderat stimmt der Grundstiicksaufteilung, Stand 10.10. und 13.11.2023, auf dem
Grundstick an der Margarethenstrale Flur-Nr. 131 fir das Gebaude der Jugendfreizeitstatte und
fur die Sportanlagen zu (ANLAGE 1).

Dem Arbeitsergebnis der Uberarbeiteten Vorentwurfsplanung fur den Neubau der
Jugendfreizeitstatte des Architekturbiros Jesse Hofmayr Werner Architekten BDA (Stand
13.11.2023) wird zugestimmt (ANLAGE 2).

Der Planung mit zusatzlichen Flachen fir die Gemeinde Pullach im Erd- und Untergeschoss
sowie den Rdumen fur den Sportverein im Untergeschoss wird zugestimmt.

Gemaly der Grobkostenschatzung (Stand 13.11.2023) betragen die Gesamtkosten inkl. der
Erneuerung der Sportanlagen rund 12.526.000,00 € (brutto).

Die erforderlichen Haushaltsmittel, u.a. die Mehrkosten fiir die Sportanlagen, werden in der
Haushaltsplanung vorgesehen.

Begriindung:

In der Gemeinderatssitzung am 27.06.2023 wurde dem allgemeinen Konzept der
Grundstiicksaufteilung zugestimmt. Es wurden die Lageanderung des Streetballplatzes und der
Skateanlage sowie mégliche maRliche Abanderungen des Rasenspielfeldes und des Bolzplatzes
beschlossen.

Zwischenzeitlich wurde mit dem Sportverein Pullach die Grofle und Qualitdt der neuen
FuBballfelder hinsichtlich der Nutzbarkeit flr die Abteilung FuRball diskutiert. Besonders der
Trainingsbetrieb und der Spielbetrieb der F- bis E-Jugend soll auf den Spielflachen an der
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Margarethenstralie stattfinden kénnen. Die Sportflachen wurden daraufhin in ihrer Grof3e und
Ausstattung Uberarbeitet und angepasst (ANLAGE 1).

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes muss ein schallschutztechnisches Gutachten
als Anlage zum Verfahren erstellt werden, welches in die stadtebauliche Begrindung eingeht.
Aufgrund der Genehmigungssituation fir die gesamten Sportanlagen auf dem Gelande an der
Margarethenstralle beauftragte die Gemeindeverwaltung ein Sachverstandigenbiro fir
Schallschutz, die Miller-BBM Industry Solutions GmbH, mit einer schallschutztechnischen
Voruntersuchung fur die zu erwartenden  Sportgerduschimmissionen nach der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BiImSchV) (ANLAGE 3). Das zu erwartende Ergebnis
wird hinsichtlich der Einflisse auf die umliegende Wohnbebauung parallel im Vorfeld juristisch
gepruft.

Es gibt bereits einen ersten Entwurf des Rechtsanwalts Herrn Beisse, Doring Spiel3 Rechtanwalte
PartGmbB (ANLAGE 4), dessen Begrindungen zur ,allgemeinen Gemengelage“ mit dem
Landratsamt Munchen derzeit noch abgeklart werden. Die Antwort des Landratsamtes zum
Schreiben von Herrn Beisse vom 13.11.2023 liegt zum Zeitpunkt der Ladung zur
Gemeinderatssitzung noch nicht vor und wird nachgereicht. Eine Vorbesprechung hierzu fand
bereits am 05.10.2023 im Landratsamt Minchen statt (ANLAGE 5).

Gemal der schallschutztechnischen Voruntersuchung der Sportanlagen durch Muller-BBM vom
07.11.2023 und der juristischen Vorprufung dieser durch Herrn Beisse kann bis dato
(Antwortschreiben des Landratsamtes steht noch aus) folgende Aussage zur Nutzung der
Sportanlagen getroffen werden (ANLAGEN 3 und 4):
Die Skateanlage mit einer westlichen Schallschutzwand (Hoéhe ca. 2,0m — 2,5m), der
Streetballplatz und der Bolzplatz kénnen kinftig ohne zusatzliche Auflagen genutzt werden. Der
Streetballplatz ist als Allwetterplatz geplant, der Bolzplatz als Kunstrasenfeld.
Auf dem Rasenspielfeld kénnen werktags sowohl von 8.00 bis 22.00 Uhr uneingeschranktes
Training als auch von 8.00 bis 20.00 Uhr Spiele der G- bis E-Jugend (ohne Schiedsrichterpfiffe)
stattfinden. Dartber hinaus sind bis zu zwei Ligaspiele mit Schiedsrichter pro Woche zuldssig. Der
Aufbau des Rasenspielfeldes wird komplett erneuert, so dass die Bespielbarkeit in den
Wintermonaten deutlich erhéht wird.
Die erforderliche Flachenreduzierung der Spielfelder wird durch einen fachgerechten
Spielfeldaufbau und der damit Iangeren Bespielbarkeit im Jahresdurchschnitt kompensiert. Trotz
der Spielfeldverkleinerung sind die Spielfelder DFB-konform. Weiterhin sind im Ostfligel der
Jugendfreizeitstatte eine o6ffentliche WC-Anlage und Umkleiderdume mit Duschen sowie
Lagerraume fur den Sportverein vorgesehen.
Aufgrund der nun geplanten qualitativ hochwertigen Oberflachen des Streetballplatzes und des
Bolzplatzes sowie der Uberarbeiteten Kostenscharfe durch den Landschaftsarchitekten Herrn
Blcheler erhéhen sich die Kosten inkl. Baunebenkosten fur die gesamten Sportanlagen um rund
640.000 € (brutto) von rund 1,57 Mio. € (brutto), Stand 29.06.2023, auf rund 2,21 Mio. € (brutto)
der aktuellen Grobkostenschatzung, Stand 13.11.2023 (ANLAGE 6).
Es ist darauf hinzuweisen, dass in der Kostenprognose vom 29.06.2023 die Erstellungskosten fiir
den Streetballplatz und die Skateanlage noch Kostenbestandteile des Neubaus der
Jugendfreizeitstatte waren, um eine bessere Vergleichbarkeit mit der Machbarkeitsstudie vom
27.07.2021 herzustellen.
In der aktuellen Grobkostenschatzung wird in vier Bereiche unterschieden, ohne eine
Vermischung der einzelnen Nutzergruppen (ANLAGE 6):

- Neubau der Jugendfreizeitstatte

- Raume im Neubau fur die Gemeinde Pullach (6ffentliche WC-Anlage, Raume flr

Pfadfinder/ Madl/ sonstige Nutzer)
- Raume fir den Sportverein
- Sportanlagen der Gemeinde Pullach (Rasenspielfeld, Bolzplatz, Streetballplatz,
Skateanlage)

Das Architekturbiro Jesse Hofmayr Werner Architekten BDA (berarbeitete unter
Beriicksichtigung des Gemeinderatsbeschlusses vom 26.09.2023 den ersten Vorentwurf fur den
Neubau der Jugendfreizeitstatte (Stand 14.06.2023) und verkleinerte den Ostfligel um insgesamt
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217m? BGF im Unter- und Erdgeschoss (ANLAGE 2).

Dieser Vorentwurf wird um das Konzept zur Gelandeentwicklung erganzt (ANLAGE 1). Die
Ergebnisse der grolken Besprechungsrunde (Birgermeisterin, Fraktionssprecherlnnen,
Vereinsreferentinnen, Gemeindeverwaltung, Architektinnen und Fachplanerlnnen, Sportverein,
Freiraum? und Bayerischer Jugendring) am 21.09.2023 sind im Planstand vom 13.11.2023
bericksichtigt.

Das aktuelle Arbeitsergebnis der Objektplanung Gebaude wird von den Architekten Frau Werner
und Herrn Werner in der Gemeinderatssitzung vorgestellit.

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

Im Ostfligel 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
dazuhorige Lagerflachen und ein Raum fiir den Hausmeister.

Die Raume des Sportvereins sind ebenfalls von Osten zuganglich und befinden sich im
Untergeschoss: 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 Westen und die Rdume flir den Sportverein und die Gemeinde werden
von Osten betreten. Ebenso sind die WC-Anlagen im Osten fiir die Allgemeinheit (Besucher des
Streetballplatzes und der Skateanlage) nutzbar.

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

Die aktuelle Planung bertlicksichtigt die Foérdervorgaben des Bayerischen Jugendrings (BJR),
jedoch muss diese nochmals im Detail mit dem Férdergeber abgestimmt werden.

Nach der aktuellen Grobkostenschatzung, Stand 13.11.2023, fir den Gebaudeneubau und fir
den Neubau der Sportanlagen (Streetballplatz, Skateanlage, Rasenspielfeld, Bolzplatz) liegen die
Gesamtkosten aktuell bei rund 12.526.000 € (ANLAGE 6).

Diese setzen sich wie folgt zusammen (BGF-Flachen und Kostenansatze gerundet):
- Jugendfreizeitstatte (1.600 m?) 8.020.000 €
- Raume fur die Gemeinde (WC-Anlage, Raume flr
Pfadfinder/ Madl/ sonstige Nutzer, Hausmeister) (ca. 200 m?)  850.000 €

- Raume fiir den Sportverein (400 m?) 1.450.000 €
- Sportanlagen (12.900 m?) 2.210.000 €
Gesamt (brutto), Stand 13.11.2023 12.530.000 €

Die Kostensteigerung von rund 800.000 € (brutto) ist v.a. den hochwertigen Sportanlagen
geschuldet (640.000 €). Uber die Ausfiihrung der Sportanlagen wurde bereits in der
Gemeinderatssitzung am 26.09.2023 diskutiert. Darliber hinaus gibt es eine Kostenumverteilung
durch die Neuzuordnung der Nutzergruppen und Umverteilung der Rdume. Die geplanten Raume
im Untergeschoss sind ebenfalls hochwertiger in der Nutzung gegentber einfachen Lagerraumen
(Planstand 14.06.2023), was sich auch im Kostenansatz niederschlagt. In der aktuellen Planung
sind im Untergeschoss, neben den erforderlichen Technik- und Lagerflachen, grofitenteils
Hauptnutzflachen fir den Sportverein untergebracht.

Dies zeigt sich auch in der Nutzflachenzusammenstellung fiir die einzelnen Nutzgruppen
(ANLAGE 7):

- Jugendfreizeitstatte (Freiraum?) 1.013,50 m?2 (72 %)
- Sportverein Pullach 231,00 m? (16 %)
- Gemeinde Pullach 169,00 m? (12 %)
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141350 m*> (100 %)

Das Erdgeschoss steht zu 83 % und das Obergeschoss zu 100 % der Jugendfreizeitstatte zur
Verflgung, wobei der Sportverein im Untergeschoss ca. 50 % und die Gemeinde 18 % der
Flachen nutzt.

Die Vorgabe des Gemeinderates, die Flachen auch im Untergeschoss bestimmten Nutzern und
Nutzerinnen zuzuweisen, wird somit erfillt.

C A

Susanna Tausendfreund
Erste Blrgermeisterin
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