Gemeinde Pullach i. Isartal den 17.07.2015

Bautechnik
Sachbearbeiter: Herr Peter Kotzur

Beschlussvorlage
Abt. 6/026/2015

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 28.07.2015 offentlich

Top Nr. 13

Gewerbepark Hollriegelskreuth; Zustimmung zum Sanierungskonzept

Anlagen:

1. Machbarkeitsstudie der Planungsgesellschaft EDR

2.1. Gebaude 2, Kostenberechnung

2.2. Gebaude 2, Baubeschreibung

2.3 Gebaude 2, Grundrisse Schnitt (nach VR 30.06.15 erganzt)
2.4 Gebéaude 2, Ansichten (nach VR 30.06.15 ergénzt)

3.1. Gebaude 3, Kostenberechnung

3.2 Gebaude 3, Baubeschreibung

3.3. Gebaude 3, Grundriss

3.4 Gebaude 3, Grundlagen Photovoltaikanlage

4.1. Gebaude 4, Kostenberechnung

4.2. Gebaude 4, Baubeschreibung

4.3 Gebaude 4, Grundriss (nach VR 30.06.15 Uberarbeitet)

4.4 Gebaude 4, Ansichten (nach VR 30.06.15 lUberarbeitet)

5. Berechnung der Mehrkosten aus Entscheidung VR 30.06.15
6. Gesamtkostentibersicht fir GR

7.1 Gebaude 2, Wirtschaftlichkeitsberechnung

7.2 Gebaude 3, Wirtschaftlichkeitsberechnung

7.3 Gebaude 4, Wirtschaftlichkeitsberechnung

8. ErschlieBung Kanal, Wasser, Glasfaser; Lageplan Bereich Isartal

Beschlussvorschlag:

Die Gemeinde stimmt den von der VBS beabsichtigten BaumafRnahmen im Bereich des
Gewerbeparks Hollriegelskreuth zu. Im Einzelnen handelt es sich um folgende MaRnahmen:

1. Gebéude 2:

Das Gebaude wird entsprechend den beiliegenden ANLAGEN 2.1 — 2.4 saniert.

Im Obergeschoss ist die Sanierung der zwei vorhandenen Wohnungen vorgesehen.

Die Ausstattung erfolgt entsprechend dem Standard einer Sozialwohnung.

Zur besseren Nutzung des Dachraums Uber dem westlichen Gebaudeteil werden zusatzliche
Gauben angebracht und der Treppenaufgang entsprechend den aktuellen Bauvorschriften
erneuert.

Die Kosten fir die Sanierung betragen einschlielich der ergdnzenden Beschlisse des
Verwaltungsrats vom 30.06.2015 754.439 €.

2. Gebaude 3:
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2.1 Das Gebaude wird entsprechend den beiliegenden ANLAGE 3.1 — 3.3 saniert.
Die bestehende Dachtragkonstruktion bleibt erhalten.

2.2 Entweder: (Beschlusslage VR 30.06.2015)
Die Dacheindeckung erfolgt mit Titanzinkblechen.
Die Kosten fur die Sanierung betragen einschliel3lich der ergédnzenden Beschlisse
des Verwaltungsrats vom 30.06.2015 860.174 €.

Oder: (Beschlussvorschlag des Vorstandes der VBS)

Die Dacheindeckung erfolgt mit Aluminium Sandwichpaneelen.

Die Kosten fir die Sanierung betragen einschliel3lich der ergdnzenden Beschlisse
des Verwaltungsrats vom 30.06.2015 729.274 €.

2.3 Es ist zu prifen in wieweit die Errichtung einer Photovoltaikanlage fir die Nutzung
als Eigenbedarf der VBS wirtschaftlich ist (ANLAGE 3.4).
3. Gebdude 4:
Das Gebaude wird entsprechend den beiliegenden ANLAGE 4.1 — 4.4 saniert.
Bei der Ertlichtigung ist darauf zu achten, dass die Primérkonstruktion wie Bodenplatte,
Wande, Dachtraggerist méglichst erhalten bleiben.
Die derzeit nicht nutzbaren Flachen sollen zukiinftig als Buroflache genutzt werden.
Die Kosten fur die Sanierung betragen einschlieRBlich der erganzenden Beschliisse des

Verwaltungsrats vom 30.06.2015 605.759 €.

4. Ablaufplanung:

Die Planung ist so weiter zu verfolgen, dass die Sanierung der Gebaude 2, 3 und 4 im Jahr
2016 erfolgen kann.

5. Gebaude 1:

Die Planung der Sanierung dieses Gebdudes erfolgt erst nach Abschluss der
Sanierungsarbeiten der Gebaude 2, 3 und 4.

Ausgenommen von diesem Beschluss sind ggf. baurechtlich notwendig werdende
MalRnahmen (z.B. vorbeugender Brandschutz).

6. ErschlieBung:

Die Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die Leerrohre fir die Glasfaserversorgung,
die der ErschlieBung des Gewerbeparks dienen, werden im Bereich des Isarhangs als
vorgezogene MalRnahme verlegt.

Die Verlegung ist nur moglich bzw. erfolgt im Zusammenhang mit einer MalRnahme der
Bayernwerk AG. Aus naturschutzrechtlichen Griinden darf die Malinahme nur in den Herbst-
bzw. Wintermonaten durchgefuihrt werden.

Die Kosten fur die Durchfiihrung der MaRnahmen betragen fir die Wasserversorgung 22.000
€ (netto), die Abwasserbeseitigung 27.000 € (brutto) und das Glasfaserleerrohr 15.000 €
(brutto).

Beqgrundung:

In der Sitzung vom 30.06.2015 beriet der Verwaltungsrat der VBS Uber die im Gewerbepark
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Hollriegelskreuth zu ergreifenden Sanierungsmalinahmen.
Es wurden die im Beschlussvorschlag formulierten Punkte beschlossen.

Auf Grund des Pachtvertrages zwischen der Gemeinde Pullach und der VBS bedirfen
Mafnahmen in diesem Umfang, jedoch auch der Zustimmung durch den Gemeinderat.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird in den Sitzungsunterlagen die Historie der
Entscheidungsfindung vorgestellt und die daftr erforderlichen Unterlagen als Anlagen beigelegt.

e In der Verwaltungsratssitzung vom 27.01.2015 wurde fur die Sanierung des
Gewerbeparks Hollriegelskreuth eine Machbarkeitsstudie des Planungsbiros EDR GmbH
vorgestellt (ANLAGE 1 —Abschlussbericht).

Es wurde beschlossen die Sanierungsplanungen fir die Gebaude 2, 3 und 4 weiter zu
betreiben und fir diese Gebaude eine Wirtschaftlichkeitsberechnung zu erstellen und
dem Verwaltungsrat zur Beschlussfassung vorzulegen.

e FiUr die weitere Planung der Gebdude 2, 3 und 4 beauftragte der Vorstand das
Architekturbliro Seemiuller GmbH aus Bamberg. In Zusammenarbeit mit dem Statikblro
Fuchs aus Lichtenfels bei Bamberg wurden von den Lésungsansatzen des Planungsburo
EDR abweichende Sanierungsmoglichkeiten gefunden.

e In der Verwaltungsratssitzung am 30.06.2015 wurde die Planung des Architekturbiro
Seemiller GmbH sowie eine Wirtschaftlichkeitsberechnung der VBS in der Sitzung
beschlussmafiig behandelt und ergéanzt.

e Die Kostenschatzung wurde um die Wilnsche der Verwaltungsrate erganzt und die Plane
angepasst.

Einzelheiten zu den Gebauden:

Gebéaude 2:

ANLAGE 2.1: Kostenberechnung;

ANLAGE 2.2: Baubeschreibung

ANLAGE 2.3: Grundriss (erganzt nach VR Beschluss vom 30.06.2015)
ANLAGE 2.4: Ansichten (erg&nzt nach VR Beschluss vom 30.06.2015)

Im Dachgeschol3 werden zwei voll funktionsfahige Wohnungen, die mit der
geringflgigsten geometrischen Verdnderung und damit nach unserer Einschatzung
maximalen Kosten-Nutzen-Effekt eingeplant. Sie fallen als Nebenprodukt der zwingend
erforderlichen Dachsanierung an. Um die Mindestflachen fiir die Belichtung einhalten zu
konnen werden jedoch zusatzliche Dachflachenfenster vorgesehen.

Der Zugangsbereich zu den Wohnungen wird durch ein Vordach optimiert.
Der Dachraum Uber dem westlich liegenden Biro soll soweit dies genehmigungsfahig ist
auch Gauben erhalten. Um eine vom Erdgeschoss getrennte Nutzung des Dachraums zu

ermoglichen, soll dieser durch eine eigene Treppe erschlossen werden.

Die Dachkonstruktion bleibt erhalten. Eine Ertlichtigung des Dachstuhls ist nicht
erforderlich und vorgesehen.

Da es sich bei dem Haus 2 um ein Gebaude mit einer geringen Héhe handelt, sind keine
Ertlichtigungsmafinahmen fur den Brandschutz erforderlich.
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Auf Wunsch des Verwaltungsrats wird der Zugangsbereich zu den Wohnungen mit einem
Vordach optimiert. Der Gber dem westlich liegenden Biro liegende Dachraum erhalt um
eine getrennte Nutzung des Dachraums zu ermdglichen, zusatzliche Gauben und soll
Uber eine gesonderte Treppe erschlossen werden.

Gebaude 3:

ANLAGE 3.1: Kostenberechnung

ANLAGE 3.2: Baubeschreibung

ANLAGE 3.3: Grundriss

ANLAGE 3.4: Grundlagen Photovoltaikanlage

Entgegen der bisher geplanten Vorgehensweise sieht die vorliegende Planung vor, die
Dachkonstruktion durch Reduzierung der Dachlast und die Stabilisierung der
Sparrenful3punkte zu erhalten. Dies hat eine deutliche Kostensenkung zur Folge, da die
bisherigen Planungen von einer Erneuerung des Dachstuhls ausgingen.

Nach der Planung des Architekturbiiros wird die Reduzierung der Dachlast durch die
Aufbringung einer leichteren Aluminiumsandwich-Dacheindeckung erreicht. Diese Art der
Dachdeckung ermoéglicht auch die Errichtung einer Photovoltaikanlage, die fur eine
Nutzung fir den Eigenbedarf der VBS wirtschaftlich erscheint (ANLAGE 3.4).

Aus Sicht der VBS ist dies eine sinnvolle Erganzung der MafRnahme und sollte im Zuge
der weiteren Planung vertieft untersucht werden.

Vom Verwaltungsrat wurde vorgeschlagen auf Aluminium als Dachhaut mdoglichst zu
verzichten. Als alternativer Dachaufbau wére auch eine Eindeckung mit einem Blech aus
Titanzink technisch moglich. Auch diese Dacheindeckung ist erheblich leichter als die
bisherige Biberschwanzeindeckung. Der Einbau einer Photovoltaikanlage ist aber auf
Grund des hoheren Gewichts noch zu prifen.

Bei einem Titanzink-Dach ergeben sich auch bei der Befestigung der Photovoltaik-
Konstruktion auf Grund des unterschiedlichen Ausdehnungskoeffizienten Probleme. Zu
berlcksichtigen ist auch, dass die Aluminiumsandwichpaneele eine enorme Langlebigkeit
haben, die Titanzink nicht aufweist. Wenn Aluminium absolut vermieden werden muss,
sollten aus Sicht des Architekten, schon aus wirtschaftlichen Griinden noch andere
Varianten untersucht werden, z. B. Industriekassetten als Unterkonstruktion und mit
Unterspannbahn Stahltrapezblech.

Die Stabilisierung des Sparrenfu3punktes erfolgt durch eine Erweiterung des Ringankers.

Auch im Gebaudebereich mit einem Holzdachstuhl wurden die Ertiichtigungsmaf3nahmen
auf das zwingend erforderliche Maf3 reduziert.

Die Ertiichtigung der nérdlichen Giebelwand Nord wurde konstruktiv vereinfacht und damit
so wirtschaftlich wie moglich vorgesehen.

Gebaude 4:

ANLAGE 4.1: Kostenberechnung;

ANLAGE 4.2 Baubeschreibung

ANLAGE 4.3: Grundriss (ergéanzt nach VR Beschluss vom 30.06.2015)
ANLAGE 4.4: Ansichten (erganzt nach VR Beschluss vom 30.06.2015)

Da fiur dieses Gebaude keine Baugenehmigung vorliegt, kann eine Ertlichtigung nur im

Rahmen einer ,SanierungsmalRnahme® erfolgen. Es ist daher vorgesehen die
Primarkonstruktion wie Bodenplatte, Wande, Dachtraggeriist mdglichst zu erhalten.
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Das Dachtraggerist soll entsprechend den statischen Erfordernissen verbessert werden.
Dies gilt auch fiir die anderen Bauteile der Primartragkonstruktion. Die friiher vorhandene
Wohnnutzung wird nach einer Rickfuhrung auf Rohbausituation nach heutigem
Mindeststandard als Buroflache wiederhergestellt.

Der Keller im Haus 4 wird verfillt. Eine Sanierung scheidet nach der vorgenommenen
Kosten-Nutzen-Analyse aus.

Auf Wunsch des Verwaltungsrats soll im dstlichen Gebaudeteil soll die Moglichkeit fur die
Errichtung eines WCs (mit Dusche) und einer Kiiche vorgesehen werden.

Gebaude 2 + 3 +4:

Es ist vorgesehen alle Gebdude mit einem 0©kologisch wirtschaftlichen
Warmedammverbundsystem auszustatten.

Die Kostenberechnungen durch das Architektenbiro Seemiller erfolgte fir alle drei
Baumal3nahmen unter der Annahme einer gemeinsamen Ausschreibung und Ausfiihrung. Dies
ist erheblich kostenrelevant, da bei mehreren Gewerken in den einzelnen Bauteilen teils nur
geringe Leistungen zu erbringen sind. Sollte sich diese Annahme verandern, sind ggf.
wirtschaftliche Verschlechterungen zu bericksichtigen.

Erganzend zu den urspringlichen Kostenschatzungen wurden von Architektenbiiro Seebauer
noch eine Kostenermittlung der durch den Verwaltungsratsbeschluss festgelegten MaRnahmen
erstellt (ANLAGE 5).

Die Sanierungs- und ErschlieBungskosten der Gesamtmal3inahme sowie ein Vorschlag fir die
aktualisierten Ausfiihrungstermine liegen den Unterlagen als ANLAGE 6 bei.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung der Gebéude 2 + 3 + 4 wurde fir einen Zeitraum von 30
Jahren erstellt und liegt den Unterlagen als ANLAGE 7.1 bis 7.3 bei.

Wichtig ist der Hinweis, dass man bei der vorliegenden Grobkostenschéatzung fir das Gebaude 1
von der Notwendigkeit ausgegangen ist, die Dachtragkonstruktion zu erneuern. Sollte die weitere
Planung auch hier ergeben, dass der Dachstuhl, wie im Geb&ude 3 erhalten werden kann, fuhrt
dies zu einer deutlichen Kostenreduzierung.

ErschlieBung:

Um die dauerhafte Existenz des Gewerbeparks sicher zu stellen, ist eine neue ErschlieBung mit
Trink- und Abwasserleitungen erforderlich (Glasfaser sinnvoll). Der Anschluss an das 6ffentliche
Netz der VBS erfolgt im Bereich der Zugspitzstral3e.

Im Jahr 2016 sollen dort der Abwasserkanal sowie die Glasfaserleerrohre verlegt werden.
Wasserleitungen sind bereits vorhanden.

Fur die Verlegung der Leitungen in das lIsartal hinab ist im Hangbereich eine gemeinsame
Malnahme mit der Bayernwerk AG vorgesehen. Aus naturschutzrechtlichen Grinden dirfen
diese Arbeiten nur in den Herbst- bzw. Wintermonaten durchgefihrt werden.

SN
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Susanna Tausendfreund
Erste Blrgermeisterin
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