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Inhalt : Projektauftrag filr das KommWFP-Wohnbauvorhaben in der Nim-
' ' | merfallstraRe 60 — 76 mit einer qualifizierten Kostenschéatzung.

Darstellung der geplanten Haushaltsausweitungen ab dem Haus-
haltsjahr 2025, die im Rahmen des Eckdatenbeschlusses aner-

zu einem Leerstand steigen.

kannt wurden.
Gesamtkosten / Gesamtprojektkosten in Hhe von 42.000.000 Euro inklusive Ri-
Gesamteriose sikoreserve ,
- Klirhaprijfung Eine Klimaschutzrelevanz ist gegeben: Ja, negativ

1 Abbruch, Neubau und Betrieb einer Wohnimmobilie, wodurch der
Wasser- und Stromverbrauch und CO2-Emissionen im Vergleich

Verschiedene Manahmen zur Realisierung eines klimafreundli-
chen Neubaus und Prifung einer QNG Plus Zertifizierung (siehe

Ziffer 1.5.2 im Vortrag der Referentin) -







Seite 2

-| Entscheidungsvor-
schlag

Der Fortfuhrung des Wohnbauprojekts zu maximalen Projektkos-
ten in Hohe von 42.000.000 Euro (inkl. Risikoreserve) wird zuge-
stimmt. ' - :
Eine erneute Befassung des Stadtrats im Rahmen der Projekt-
oder Ausfuhrungsgenehmigung ist nicht notwendig, sofern die
Kostengrenze eingehalten und keine wesentlichen mhalthchen
Anderungen erfolgen.

Fir das WohnbauprOJekt wird mit Vorllegen der Genehmigungs-
planung ein Férderantrag zur Erlangung von Zuschiissen nach
dem kommunalen Wohnbauférderungsprogramm Bayern und
ggof. weiterer Férdermittel fur einen ,klimafreundlichen Neubau*
gestellt.

Gesucht werden kann
im RIS auch unter

Projektauftrag NimmerfallstralRe, Pasing, KommWFP, Wohnungs-
bau, Klimafreundlicher Neubau, KfN, NaWoh, QNG Circular Eco-
nomy, zirkulares Bauen, Urban Mining

Ortsangabe

Nimmerfallstralle 60 — 76, 81245 Miinchen, 21. Stadtbezirk
Pasing - Obermenzing
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 Vortrag der Referentin

1. Ausgangslage

Mit Erwerbsbeschluss vom 22.09.2022 / 05.10.2022 (Sitzungsvorlage Nr. 20 — 26 /

V 07562) -hat der Stadtrat den Ankauf des Anwesens in der Nimmerfallstrae 60 — 76 im
Bieterverfahren beflrwortet. Gleichzeitig wurde in Ziff. 4 im Antrag der Referentin be-

* schlossen: ‘

,Far den Fall des Zuschlags wird das Kommunalreferat beauftragt, den Stadtrat mit dem
Vorplanungsauftrag zu befassen und in diesem Zusammenhang die notwendigen Folge-
kosten (laufende Kosten der Zwischenverwaltung, Planungskosten, Baufeldfreimachung,
- usw.) darzulegen.” '

Nach Erwerb des Grundstiicks und der Genehmigungsplanung wurde letztere Uberschla-
gig hinsichtlich Umsetzbarkeit, Praktikabilitit in Bau, anschlieRender Verwaltung und Nut-
zung, sowie hinsichtlich der Férderfahigkeit nach der 2. Saule des Wohnungspakts Bayern
(KommWHFP) des Freistaats Bayern Uberprift. Dabei hat sich herausgestellt, dass die Ge-
nehmigungsplanung nicht den Forderbedlngungen der Reg|erung von Oberbayern (ROB)
als Forderstelle entsprach.

Es wurden zahlreiche planeris'ch'e Mangel festgestellt, die negative Auswirkungen auf den
spateren Betrieb zur Folge gehabt hatten (z.B. zahlreiche Verspriinge in Fassade und Lei-
tungsfuhrung, teils schlechte Belichtung). Zudem entsprach die Planung nicht den stadti-
schen Vorgaben an klimaschutzendes und CO?-sparendes Bauen. Das Vorhaben sollte
einem EH-70-Standard fiir Neubauvorhaben entsprechen. Es waren weder Fassaden-
oder Dachbegriinung noch eine Photovoltaikanlage Vorgesehen. AuRerdem entsprachen
weite Teile der Planung nicht den Standards des KommWFP-Férderprogramms.

Trotz zahlreicher Aufziige entsprach das Vorhaben insgesamt nicht den Anforderungen
der DIN 18040-2 (Barrierefreies Bauen — Wohnungen). Individualrdume waren
zu Klein oder boten keine ausreichende Bewegungsfldche bei einer exemplanschen
Maoblierung. Die Raum- und WohnungsgrdRRen entsprachen nicht den Anforderungen der
Landeshauptstadt Miinchen (LHM) und der ROB. Es gab auRerdem zu viele und zu grof3e
Balkone und Dachterrassen, die teilweise im Verhaltnis 1:1 zur Wohnflache standen. Lei-
tungsschachte lagen zu weiten Teilen nicht Gibereinander, was zu unnétig hohen Baukos-
ten und spéateren Problemen in der Nutzung gefuhrt hétte.

Aus diesen Grlnden konnte die bestehende Planung nicht fortgeflihrt werden.
Stattdessen wurde das Kommunalreferat (KR) durch Beschluss der Vollversammiung vom
20.12.2023 ,Wohnungsbauvorhaben Nimmerfallstr. 60-76 Flurstiick 820/2 Gemarkung
Pasing Vorplanungsauftrag Genehmigung vorgezogener MalRnahmen Umsetzung des
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Eckdatenbeschlusses 2024 (KOMZ-020)" (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 11708) mit dem
Vorplanungsauftrag befasst.

Unmittelbar‘ anschlieBend wurde die GWG Stadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen
mbH (jetzt Manchner Wohnen GmbH — MW) vom KR mit der Vorplanung beauftragt.

1.1 Projektstand_

111 Grundstiick und Bestand

Mit Beschluss der Vollversammiung vom 20.12.2023 Wohnungsbauvorhaben Nimmer-
fallstr. 60-76 Flurstlick 820/2, Gemarkung Pasing, Vorplanungsauftrag, Genehmigung vor-
gezogener MaRnahmen, Umsetzung des Eckdatenbeschlusses 2024 (KOMZ-020) (Sit-
zungsvorlage Nr. 20 - 26 / V 11708) wurde dem Abbruch des Altbestands zugestlmmt

Neubauentwurf (Quelle: KR/IMW, Vorplanung)’ ‘ Altbestand

1.4.2  Neuplanung
1.1.2.1 Grundlagen

Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Die Bebaubarkeit
richtet sich geméaR § 34 BauGB nach der umliegenden Bebauung. Das Vorhaben muss
sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflugen.

Bei den Gebauden in der Nimmerfalistrafe und der Mendelssohnstrae handelt es sich
Uberwiegend um Mehrfamilienhduser. Das Bestandsgebadude entlang der Mendelssohn-
. strafle liegt gegentiber eines Einzeldenkmals, was ebenfalls Einfluss auf die Gestaltung
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des Neubaus hat. Freisitze in der Vorgartenzone sind hier nicht méglich. Nordlich angren-
zend befindet sich eine Gberwiegend kleinteilige Bebauung.

Das KR hat die MW unter Beriicksichtigung der KommWFP-Kompatibilitat, energetischen
und im Hinblick auf eine klimaneutrale Stadtverwaltung 2030 notwendigen Standards der
LHM mit einer erneuten Grundlagenermlttlung beauftragt. Dabei sollte das Grundstiick un-
ter férderfahigen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten betrachtet werden, aber auch The-
men wie Klimaschutz und Sozialvertraglichkeit umfangiich Berlicksichtigung finden.

" Insbesondere setzen die Beschlisse zur Klimaneutralen StadtvenNéltung 2030 fur das
Bauvorhaben die Standards (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 16525, Beschluss des Um-
weltausschusses vom 10. 12.2019 Bayerisches Verséhnungsgesetz Il /
Grundsatzbeschiuss zur Klimaneutralen Stadtverwa!tung 2030“ und weitere MaBnahmen
zur Erreichung der Klimaneutralitat Miinchen 2050 und Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V
05040, Grundsatzbeschluss |I: Klimaneutrales Miinchen 2035 und klimaneutrale Stadtver-
waltung 2030: Von der Vision zur Akhon vom 07.12.2021).

Folgende MaBnahmen sollen in der Planung ber[]cksichtigt werden:

e Errichtung von Photovoltaikanlagen

o Forderung der Biodiversitat

e Baumerhalt, soweit méglich

¢ Fassadenbegrinung '

e Extensive Dachbegriinung unter Beriicksichtigung der Anforderungen eines Biodiver-
sitdtsdachs

e EH-40-Standard - unter Beruicksichtigung der Klimarelevanz der Baustoffe sowie des
Einsatzes von erneuerbaren Energletragern und der Fernwarme, moglichst klimaneut-
rale Gestaltung und Betrieb

e Anschluss an bestehende Fernwarmeleitung

Dartiber hinaus sollten weitere MaBnahrﬁen fur das Bauvorhaben geprift werden:

e Holz- oder Holzhybridbauweise
e Prinzipien der Schwammstadt
e Mobilitatskonzept und Stellplatzreduzierung

Wie umfassend diese MalRinahmen umgesetzt werden kénnen, wurde im Rahmen der Vor-
planung ermittelt und wird beziiglich des Umfangs und der Kosten im Rahmen dieses Be-
schlusses dargestellt.
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1.1.2.2  Gebéude und Freiflichengestaltung

Aktuell ist das Grundstiick mit zwei Wohnhéusern und zwei Nebengebauden bebaut. Die
Wohnflache betragt ca. 3.220 m? (siehe Anlage 1).

Das neue Gebaude wird im Untergeschoss tber eine neue Tiefgarage, den Fahrradkeller,

Mieterkellerabteile, Kinderwagenabstellflaichen und die gemeinsamen Technikraume ver-
bunden sein.

Oberirdisch wird das Gebéude,én der Ecke NimmerfallstraRe und Mendelssohnstraie ge-

trennt und durch einen Giberdachten Durchgang zum Innenhof verbUnden (siehe Aniage
2). ‘ ' : '

Die Fassade soll an dieser Stelle begriint werden. Zum Schutz der Holzfassade wird eine
Rankhilfe befestlgt :

Der Geb&udeteil entlang der NimmerfallstraRe wird wie im Bestand iiber EG + |1 zzgl. Sat-
teldachgeschoss verfligen und wie in der Genehmigungsplanung des Voreigentimers, mit
zwei ,Fingern* in den Innenhof erweitert, um das Baurecht ausschoépfen zu kénnen. Die
Finger verfligen Uber drei Geschosse (EG + II) und werden mit einem begrinten Flach-
dach geplant. Grunde fiir die geringere Geschossigkeit sind unter anderem die Belichtung,

die Abstandsflachen, aber auch die Anschlussméglichkeit-an den Baukérper entlang der
NimmerfalistraRe.

Der Gebéaudeteil entlang der MendelssohnstraRe wird tiber EG + || zzgl. Satteldachge-
schoss verfugen. Auf Grund des Nachbarn und insbesondere des 6stlich gelegenen Ein-
zeldenkmals ist eine héhere Traufhéhe nicht zulassig.

' Die Satteldacher werden Uber eine Photovoltaikanlage (PVA) verfigen, die von den Stadt-
werken Minchen GmbH (SWM) geplant und gebaut wird. Auf diese Weise kann ein Mie-
terstrommodell einfach und unburokratisch umgesetzt werden. D;e Leistungsfahigkeit wird
im weiteren Projektfortschritt geplant.

Nordlich des Gebaudeteils an der Mendelssohnstrafie ist sowoh! die Tiefgaragenausfahrt
als auch eine Durchfahrt zum begriinten Innenhof vorgesehen, um die Grinpflege oder
auch die Wartung (Sandtausch) des Spielplatzes gewahrleisten zu kénnen.

Entlang der Grundstiicksgrenze wird ein Nebengebaude fur den Hausmull geplant.

Ein weiterer, in das Gebaude integrierter, Mullraum ist im Gebaudeteil an der Nimmerfall-
strale vorgesehen. Zur Reduzierung des Stellplatzschliissels und zur Vermeidung des
motorisierten Individualverkehrs ist in diesem Gebauderiegel auch eine Mobilitatsstation
fur die Bewohner*innen des Hauses vorgesehen. Hier kénnen Leihrader, auch Lastenra-
der, Einkaufstrolleys, -kérbe oder &hnliche Alltagshelfer unentgeltlich ausgeliehen werden.
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Der Innenhof ist durch drei Durchgénge aus dem 6ffentlichen Raum und einen zusatzli-
chen internen Zugang aus einem der mittleren Treppenhauser an der NimmerfallstraRe
erreichbar. Auf3er den Individualterrassen der Mieter*innen entlang der Mendelssohn-
stralle und der ,Finger® steht der Innenhof allen Bewohner*innen als Treffpunkt, zur Erho-
lung und insbesondere den Kindern zum Spielen zur Verfligung. Der Spielplatz ist zentral
einsehbar und abseits der 6ffentlichen Wege direkt erreichbar. Der westliche Freibereich
des Grundstiicks wird gepréagt durch den Erhalt des alten und geschuitzten Baumbe-
stands, minimaler Versiegelung und freier Sp:elflache fur Kinder.

Vorplanung (Quelle: LHM/MW)

11.2.3 Familiengerechte und férderfdhige Wohnungen fiir Mitarbeiter*innen der
_Daseinsfiirsorge

Neben o0.g. MaRnahmen zur Verwirklichung eines klimafreundlichen Neubaus sollten auch
soziale Aspekte Beriicksichtigung finden. Insbesondere der Bedarf an groRen, familienge-
rechten Wohnungen ist in Munchen besonders hoch. Der Abbruch und Neubau bietet hier
die Chance, 'méglichst viele groRe Wohnungen zu schaffen.-Selbst wenn»die Anzahl der
neu gebauten Wohnungen - objektiv betrachtet — weniger ins Gewicht fallt, ist die geschaf-
fene Wohnflache und die Aufenthaltsqualitat der neuen Wohnanlage der Aspekt, der fo-
kKussiert werden sollte. Es werden 70 neue Wohnungen mit einer Wohnflache von ca.
5.316 m? entstehen.




Der Wohnschlissel verteilt sich dabei wie folgt:
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2 Zimmer

1 Zimmer 2 Zimmer | 3Zimmer | 4Zimmer | 5Zimmer| Summe
2 Pers. 3 Pers.

EG 1 1 6 6 0 14
1_ .0G 2 8 6 1 17
2.0G 2 8 6 1 17
3.0G/DG 2 5 5 1 13
DG 5 4 9
Summe 1 5 7 27 27 3 70
Aufteilung 1,4% A 7.1% 10,0% 38,6% |- 38,6% 4,3%

Grundsétzlich muss sich die Planung an den Forderbestimmungen der ROB orientieren.
So sind fir unterschiedliche Personenhaushalte unterschiedliche WohnungsgréRen vorge-

sehen:

Die angemessene Wohnfléche betragt mindestens 35 m? und héchstens:

e Ein-Zimmer-Wohnung eine Person 40 m?

e Zwei-Zimmer-Wohnung eine Person 50 m?2

e Zwei-Zimmer-Wohnung zwei Personen 55 m?
» Drei-Zimmer-Wohnung zwei Personen 65 m?
o Drei-Zimmer-Wohnung drei oder vier Personen 75 m?
e Vier-Zimmer-Wohnung vier Personen 90 m?

Fur jeden weiteren Haushaltsangehérigen kann die Wohnflache bis zu 15 m? mehr betra-
gen; in diesen Fallen sind Wohnungstypen mit einer gréReren Zimmerzahl zuléssig.‘

Alle Wohnungen werden gemaR DIN 18040-2 barrierefrei geplant und gebaut. AuBerdem
werden zwei Prozent der Wohnungen (aufgerundet zwei Wohneinheiten) rollstuhlgerecht
- geplant. Die Wohnflache solcher sogenannten R-Wohnungen darf nach Anforderungen
der ,DIN 18040-2 rolistuhlgerecht” bis zu 15 m? mehr betragen.

Da diese Vorgaben auch in einem Neubau nicht immer éingehalten werden kénnen, wer-
den Abweichungen fortlaufend mit der Férderstelle der ROB abgestimmt, um die Férderfa-
higkeit zu gewahrleisten.
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Allen Wohnungen wird ein eigenef angemessen grof3er, gut nutzbarer Freisitz (zum Bei-
spiel Balkon, Loggia oder Terrasse) mit bis zu 6 m? anrechenbarer Wohnflache zugeord-
net sein.

Der StellplatzsChlussel wird so weit wie méglich reduziert. Angestrebt wird die Reduzie- -
‘rung auf 0,6, insbesondere um die Versiegelung so gering wie méglich zu halten. Durch
ein Mobilitatskonzept kénnen weitere Stellplatze reduziert werden, so dass 30 Stellplatze
in einer eingeschossigen Tiefgarage errichtet werden. AuBerdem ist der Nachweis eines
Car-Sharing Stellplatzes erforderlich.
‘Alle Stellplatze werden gemaR GEIG fur Elektromobilitat (Gebaude-Elektromobilitatsinfra-
struktur-Gesetz) vorgeristet sein. '

~ Eine Mobilitatsstation ist Teil der Anforderungen eines reduzierten Stellplatzschlissels.

1.1.2.4 Klimafreundlicher Neubau

Wie bereits dargestellt hat sich die LHM unter anderem mit dem Grundsatzbeschluss Il
zur Klimaneutralitat vom 19.01.2022 hohe Standards fur eine kllmaneutrale Stadtverwal-
- tung gesetzt:

Auf Basis des Beschlusses ,Bayerisches Versohnungsgesetz II* vom 18.12.2019 (Sit-
zungsvorlage Nr. 14-20 / V 16525) wurde vom Baureferat (BAU) im Benehmen mit dem
Referat fur Klima- und Umweltschutz (RKU), dem Referat fur Bildung und Sport (RBS) und
~ dem KR ein Konzept zur Erreichung eines méglichst klimaneutralen Gebaudebestands
unter fachgutachterlicher Begleitung durch das Fraunhofer IBP mit Darstellung der Erfor-
dernisse erarbeitet. Die Ergebnisse der Konzepterstellung wurden dem Stadtrat mit der
Beschlussvorlage ,Grundsatzbeschluss Il / Klimaneutrales Miinchen 2035 und Klimaneut-
rale Stadtverwaltung 2030: Von der Vision zur Aktion* vom 19.01.2022 (Sitzungsvorlage
Nr. 20-26 / V 05040) vorge!egt. Das BAU hat in Abstimmung mit dem RBS und dem KR
‘und unter fachgutachterlicher Begleitung des Fraunhofer IBP ein umfassendes MaRnah-
menpaket entwickelt, welches unter noch stérkerer Berlicksichtigung der Klimaneutralitat -
einen ganzheitlichen Blick auf den gesamten Lebenszyklus von Gebauden, von der Pro- .
jektentwicklung Uiber die Emchtung, den laufenden Betrieb bis hin zur Wiederverwertung
beriicksichtigt.

Das Maf&nahmenpaket dieses Konzepts besteht aus den folgenden Modulen:

Modul 0: . Optimierung und Vertiéfung grundlegender Prozesse

Modul A: Weitere Stelgerung der Energieeffizienz, Erhéhung der Sanlerungsraten
Verstérkung des Energiemanagements

Modul B: Fernwarme und Erneuerbare Energien im Strom- und Warmebereich |
Modul C:  Klimarelevanz der Baustoffe |
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Modul D:  Mehr Griin- und mehr Biodiversitat fur stadteigene Gebaude und Freianla-
gen '

Modul E:  Modultibergreifende Manahmen

Im Projekt NimmerfallstraRe wurde die Lebenszyklusbetrachtung des Projekts bereits zu
Anfang in den Planungsprozess integriert und eine vorabschatzende Okobilanzierung
nach den Berechnungsvorschriften QNG bereits im Zuge der Vorentwurfsplanung berech-
net. Somit kdnnen Optimierungspotentiale zu einem frithen Projektstadium identifiziert und
bei Bedarf Anpassungen vorgenommen werden.

Modul A: Steigerung der Energieeffizienz, Erhéhung der Sanieruﬁgsraten, Verstéar-
kung des Energiemanagements (Energetische Gebdudestandards)

Uber die gesetzlichen Anforderungen des GEG hinaus werden die erhéhten energeti-
schen Standards aus dem Grundsatzbeschluss i hinsichtlich der energieeffizienten Ge-
baudehlille, des Einsatzes erneuerbarer Energien und der Warmeversorgung mit Fern-
warme gemall dem derzeitigen Planungsstand umgesetzt. Der Effizienzhaus 40 Standard,

der im Projekt NimmerfallstraRe angestrebt wird, erfullt fur den energieeffizienten Betrieb
bereits das technische Optimum.

Neben einer gréfitmoglichen Reduktion der Umweltwirkungen des Neubaus kommen
durch die beschriebenen technischen Voraussetzungen Fordermittel des Bundes fur einen
Klima-freundlichen Neubau (KfN) in Frage. Das Férderprogramm, dessen Chancen und
Risiken werden unter Ziffer 1.5.2 erlauter’t

In AbQ'hmmlmn mit der Stadtkdmmerei (SKA) werden zum Zeitpunkt der

die Fordervoraussetzungen der Forderprogramme umfassend geprift und bei Erfillung
der Antrag eingereicht. Im derzeitigen Planungsstand werden die technischen Anforderun—
gen der KfN-Férderung eingehalten.

Die enefgiewirtschaftliche Bewertung ist in den Projektdaten (Anlage 3) dargestellt.
Modul B: Fernwarme und Erneuerbare Energien im Strom- und Wirmebereich
Das Gebaude wird an das Fernwarmenetz angeschlossen.

FUr das Bauvorhaben sind auf den Satteldachern Photovoltaikmodule in Stud- bzw. Ost-
/Westausrichtung vorgesehen. Die weitere Planung und Dimensionierung der Anlage wird
in den Planungen weiterentwickelt und optimiert. Um ein Mieterstrommodell unbiirokra-
tisch umsetzen zu kénnen, werden den SWM die entsprechenden Dachflachen zur Errich-
tung und zum Betrieb einer PVA zur Verfugung gestellt. Der Betrieb und Stromverkauf
durch die LHM wére umsatzsteuerrelevant. Eine Einspeisung ware unwirtschaftlich und
KfN-férderschéadlich. Der Strommix, der durch die SWM zur Erzeugung von Fernwéarme
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verwendet wird, genigt den Anforderungen aktuell nicht. Ohne nennenswerte Kompensa-
tion du_rch eigen__s erzeugten und vor Ort genutzten PVA-Strom kénnten die Anforderungen
der KfN-Férderung an die Grenzwerte der Okobilanz nicht erfillt werden.

Modul C: Klimarelevanz der Baustoffe

Das Wohngebdaude an der Nimmerfall-/MendelssohnstraRe wird als Holzhybridbau ausge-
fuhrt. Insbesondere relevant fur die Umweltwirkungen der Konstruktion eines Gebaudes
ist dessen Tragstruktur. Deshalb ist es .besonders wirksam, dass im Bauvorhaben Nim-
merfallstrale sowohl die Decken als auch Wande aus Holz geplant sind. Lediglich die
Tiefgarage sowie die ErschlieBungskerne werden aus Stahlbeton ausgefihrt.

Emissionen, die durch die Konstruktion des Gebaudes entstehen, entstehen bereits zu
Beginn seines Lebenszyklus. Eine Einsparung von Emissionen ist-unbedingt bereits bei
der Herstellung des Gebdudes anzustreben, denn hier liegt der gréte Nutzen fur die Re-
duktion des Klimawandels. Ein Holzhybridbau bietet als CO2-Senke bei Errichtung des
Gebaudes ein enormes Potenzial.

‘Zudem wird angestrebt, OSB-Platten aus Laubholz oder Altholz zu verwenden. Laubholz
kann in der Regel schlechter verarbeitet werden, weswegen die Verwendung eine Beson-
derheit darstellen wiirde. Die Verwendung unterschiedlicher Holzer erméglicht - langfristig
betrachtet — eine vielseitigere Forstwirtschaft durch Mischwélder, was die Widerstands-
kraft in Zeiten des Klimawandels erhéht. ‘

Der Einsatz von Recyclingbeton und CO?*-armeren Zementsorten wird, sofern es tber-
haupt des Einsatzes von Beton bedarf, angestrebt. Auf Verbundstoffe kann weitestgehend
verzichtet werden.

Modul D: Mehr Griin und mehr Biodiversitét fiir stadteigene Gebaude und Freianla-
gen

Die Flachd&cher der dreigeschossigen ,Finger® werden als Biodiversitatsdach ausgebildet
(Substrathshe variiert zwischen 8 und 25 cm), wodurch die Wasserspeicherkapazitat und
der Kuhlungseffekt gesteigert werden. Als Bepflanzung wird eine artenreiche Mischung
geplant, welche die Biodiversitat erhéht und auch das Nahrungsangebot fir Insekten er-
weitert.

Alle Fassadenseiten des Gebaudes erhalten eine bodengebundene, tber Rankseile ge-
fahrte Fassadenbegriinung, sodass annahernd 30 % der Fassade begriint werden.

Um das Bauvorhaben realisieren zu kdnnen, sind einige Baumfallungen notwendig. Insge-
samt sind von der Fallung voraussichtlich 9 Bdume betroffen. Weit Uiberwiegend kann der
Baumbestand erhalten und die Versiegelung so gering wie moglich gehalten werden. Die
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Bestandsbéume, die erhalten werden kénnen, werden wahrend des Bauvorhabens durch
BaumschutzmaRnahmen geschiitzt. Die Mindestiberdeckung der Tiefgarage wird in allen

- Bereichen eingehalten, sodass Baumpflanzungen der 2. und 3. Wuchsklasse auch im Be-
reich der Unterbauung méglich sind.

Modul E: Moduliibergreifende MaBnahmen/Qualititssteuerung und -sicherung

Uber das erforderliche Maf hinaus wird im Wohnbauprojekt Nimmerfallstrale, ein Modell-
projekt fur gutes und bezahlbares Wohnen mit dem Klimaschutz vereint und schadliche
Malinahmen, wie der Abbruch des Bestandsgebaudes, kompensiert.

Aus diesem Grund werden neben den Forderbedingungen des KommWFP und KfN auch
die Zertifizierung mit dem Qualitatssiegel Nachhaltiger Wohnungsbau (NaWoh) in Verbin-
dung mit dem Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude (QNG) angestrebt. Dieses Ziel
wurde bereits im Zuge der Vorentwurfsplanung (Leistungsphase I HOAI) integriert, da die
hochstmdéglichen Optimierungspotenziale und Emﬂussmoghchkelten auf die Nachhaltigkeit
des Gebaudes in den frihen Leistungsphasen liegen.

Recychng von Baustoffen spielt hier eine Rolle. Allerdings erst firr das Lebensende des
Neubaus. '

Fir die bestehenden Gebéude werden méglichst viele der vorhandenen Baustoffe einer
neuen Nutzung zugefihrt.

Nach aktuellem Stand konnten folgende Vereinbarungen getroffen werden:

» Dachziegel werden als Pflanzsubstrat wiederverwertet

o PVC-Fenster: Baustoff wird wiederverwertet fur neue Fenster ‘

* Holzbalken entsprechen gemaR Altholzverordnung und Schadstoffprifung der Alt--
holzklasse A2 (verleimtes, gestrichenes, beschichtetes, lackiertes oder anderweitig
behandeltes Altholz ohne halogenorganische Verbindungen in der Beschichtung
und ohne Holzschutzmittel) und kénnen somit wieder verwendet werden. Zwei Ab-
‘nehmer wurden dafir gefunden (TU Minchen und TH Rosenheim). Diese werden
die 150 Holzbalken fur Forschungszwecke verwenden, was dem Thema die not-
wendige Offentlichkeit verschafft und bestenfalls zu neuen Méglichkeiten, wie zerti-
fizierten, recycelten Baustoffen filhren kann.

" Des Weiteren werden von einem Architekturbiro weitere Baumaterialien wiederverwen-
det: : C

e Ca. 80 m? Solnhofer Wandfliesen, sowie Tritt- und Setzstufen des Eingangsbe-
~ reichs

e Ca. 150 m? Holzdielen aus den Wohnungen
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e FEinige Zimmertui'en, Leuchten im Flur, Lichtschalter, Klingeln etc.

Weitere Bauteile konnten ausgebaut und als solche wiederverwendet werden wie z.B.
Holztreppen, Dachfenster und. Dachziegel. Fur den Ausbau der vorbeschriebenen Bauteile
werden Kosten (z.B. durch eine zerstérungsfreie Demontage) von ca. 25.500 € brutto ent-
stehen. Von den Akteuren.der Forschungsprojekte konnte derzeit keine Finanzierung zu-
gesichert werden. Auch fallen fur das Recyceln von Baustoffen mehr Kosten an als fur
eine Entsorgung. Daher ware ein finanzieller Anreiz fur das Recyceln von Baustoffen not-
Wendig, um diesen Bereich weiter vofanzubringen.

Eine Wiederverwendung fir das eigene Neubauprojekt war mangels Lagermaoglichkeiten
nicht moglich.

1.2  Terminplan und weiteres Vorgehen

Die Bezugsfertigkeit des Wohngeb&dudes in der NimmerfallstraRe soll bis Dezember 2027
hergestellt werden.

Die Einreichung des Bauantrags soll im April 2025 erfolgen. Im Anschluss kann der For—
derantrag gestellt werden.

Die Nachbarn werden Uber das Vorgehen in Kenntnls gesetzt und eine Ansprechperson
benannt.

1.3  Abweichung von den Hochbaurichtlinien

Auf Grund der engen Terminschiene, zeitlichen Dringlichkeit und der Tatsache, dass die

. europaweiten Ausschreibungen zur Gewinnung der bauausfiihrenden Firmen entgegen
den Hochbaurichtlinien nicht durch das BAU, sondern durch die MW erfolgen, wird emp-
fohlen, von der Verfahrensweise der Hochbaurichtlinien in Teilen Abstand zu nehmen. So
sollten die weiteren Projektschritte der Projektgenehmigung und Ausfiihrungsgenehmi-
gung verwaltungsintern zwischen der SKA und dem KR abgestimmt werden.

Nur im Falle einer Budgetiiberschreitung oder gravierender, konzeptioneller Anderungen
wird das Projekt dem Stadtrat erneut zur Beschlussfassung vorgelegt.

1.4 Finanzierung des Vorhabens und des Betriebs
1.4.1 Projektkosten

Die MW hat auf Grundlage der Vorplanung die qualifizierte Kostenschatzung erarbeitet.
Darin enthalten sind Baukosten nach DIN 276 dem derzeitigen Preis- und Erkenntnisstand
entsprechend. Diese betragen 36.193.000 Euro zuziglich 16 % fir nicht vorhersehbare
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Kostenrisiken (Konkrehsnerung der Planung sowie der Mengen- und Preisansatze). Eben-
falls darin enthalten sind die- Eigenleistungen der MW. :
Das Grundstiick in der NimmerfallstraRe 60 — 76 wurde bereits im Jahr 2022 fur einen

Kaufpreis in Héhe von 30.000.000 Euro erworben und wird als Eigenleistung der LHM ein-
gebracht.

Far Schadstoffsanierung, AltIastenbesemgung und Abbruch entstehen Kosten von ca.
608.000 Euro.

Die Mehrkosten eines zerstérungsfreien Riickbaus, um die verbauten Materialien wieder-
verwenden zu kénnen, betragen ca. 25.500 Euro. Aktuell sind noch nicht alle Optionen ab-
schlieBend geklart (Dachziegel, Sparren), so dass sich eine gerlngfugtge Erhéhung oder
Reduzierung der Kosten ergeben kann.

1.4.2  Darstellung der Projektkosten nach Kostengruppen DIN 276

KG 200 Herrichten und ErschiieRen 767.000 Euro
KG 300 Bauwerk und Baukonstruktion 26.027.000 Euro
KG 400 Technische Anlagen 7.200.000Euro
KG 500 AuBenanlagen 1.598.000 Euro
KG 600 Eréteinrichtungskosten 75.000 Euro
KG 700 Baunebenkosten 6.333.000 Euro
Gesamtkosten 42.000.000 Euro
In den Gesamtkosten ist eine Risikoreserve in Hohe von 16 % enthaiten.

Demnach ergeben sich fir das Bauvorhaben Gesamtprojektkosten als Kostenobergrenze
I.H.v. 42.000.000 Euro. Unabhéangig davon ist eine Kostenfortschreibung bedingt durch
weﬁergehende Index- und Marktpreisveranderungen notwendig.

1’.4.3 Sonderkosten

Die hohen Anforderungen an den Klimafreundlichen Neubau, eine QNG-plus-Zertifizie-
rung (Erlauterung unter Ziff. 1.5.2), aber auch diejenigen des KommWFP-Férderpro-
gramms verursachen Sonderkosten von insgesamt ca. 7.599.000 Euro. Insbesondere die
Mehrkosten, die durch die Anforderungen des EH-40-Standards, aber auch des Holzbaus
entstehen, betragen bereits 1.933.000 Euro und 1.962.000 Euro.

Um den Stellplatzschliissel so weit wie mdglich reduzieren zu kdnnen, erhoht sich der
Fahrradabstellflichenbedarf um ein Vielfaches. Dadurch entstehen Sonderkosten von ca.
1.303.083 Euro. Es wird derzeit versucht, alternative Lésungsméglichkeiten fur die Er-
schlieBung des Fahrradkellers zu finden, um auf eine tberlange Rampe und insbesondere
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einen Fahrradaufzug verzichten zu kénnen. Auch durch die Mobilitatsstation erhéhen sich
die Kosten um ca. 243.000 Euro. All diese MaRnahmen sind jedoch erforderlich, um den
Stellplatzschliissel und damit den Individualverkehr nachhaltig reduzieren zu kénnen.

Im Gegenzug kann der Bau einer GroRgarage, die eine erhebliche Ausweitung der Bau-
malnahme (ggf. zweigeschossig) und deutlich héhere Kosten erzeugen wiirde, verhindert
werden. :

In der Entwurfsphase werden Einsparpdtentialé gepruft.

1.4.4 Kostenkennwerte

Néchfolgend werden die Kostenkennwerte (ohne Risikoreserve und ohne Zuschisse) dar-
gestellt. '

Ausnutzungsfaktor (WF/BGF (oberirdisch)) = 0,7 -

Kosten je m? Wohnflache: ‘
Baukosten (KG 300 und 400): rd. 5.352 Euro/m? Wohnflache
Kosten je Stellplatz/TG: rd. 106.500 Euro :

1.5 Zuweisungen
1.5.1 KommWFP

Fur das Vorhaben kénnen staatliche Zuschisse und Darlehen aus dem Programm zur
kommunalen Wohnraumférderung in Anspruch genommen werden.

Auf Grundlage des aufgestellten Kostenrahmens fiir den Grundstickserwerb mit Altbe-
stand, Abbruch und Neubau und der erzielbaren Miethéhe wurde von der ROB ein vorlau-
figer Finanzierungsplan erstellt (vgl. Anlage 4: Vorlaufiger Finanzierungsplan der ROB,
Stand 08.10.2024). Demnach sind 30% der zuwendungsfahigen Gesamtkosten forderfa-
hig, weitere 60 % koénnten als zinsverbilligtes Darlehen in Anspruch genommen werden
und mindestens 10 % sind als Eigenkapital einzubringen. Werden die Wohnungen zu min-
destens 60 % an Mitarbeiter*innen der Daseinsfiirsorge vermietet, wozu auch Mitarbei-
ter*innen der Stadtverwaltung zahlen, kénnen sogar bis zu 35 % des Neubauvorhabens
bezuschusst werden.

Demnach wird Uber den vorlaufigen Finanzierungsplan der ROB bei einem _

Ansatz von zuwendungsfdhigen Gesamtkosten in Hohe von.64.750.670 Euro (forderfa-
“hige Kosten, ohne Indexierung, ohne Abbruch, zzgl. Grundstiickskaufpreis in Héhe von
30.000.000 Euro) ein Zuschuss von rd. 22.662.000 Euro aus KommWFP in Aussicht ge-
stellt. ‘ '
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Die geforderte Eigenkapitalquote von mindestens 10% kann die Stadt tiber die Grunder-
werbskosten/den Grundstlickswert gewahrleisten. Das Grundstiick wurde in dem Finan-
zierungsplan der ROB in Héhe von 30.000.000 Euro in Ansatz gebracht, sodass allein
durch das Grundstiick eine Eigenkapitalquote in Hohe von 45 % erfilllt ist.

Zusétzlich kénnte die Stadt im Rahmen der KommWFP-Férderung ein zinsverbilligtes Ka-
pitalmarktdarlehen der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt (BayernLaBo) bis max.
60% (bzw. bis zu 15%, wenn ein Zuschuss in Héhe von 35% gewahrt wirde und die Ei-
genkapitalquote bei 45% liegt) der zuwendungsfahigen Gesamtkosten in Héhe von maxi-
mal 10.200.000 Euro und einem Zinssatz von bestenfalls 1,55 % in Anspruch nehmen. Art
und Umfang des Fremdkapltals wird zu gegebener Zeit durch die Stadtkdmmerei (SKA)
gepruft und ggf. die Aufnahme von Krediten veranlasst. Je nach Zusammensetzung von
Eigenkapital und Fremdkapital belaufen sich die jahrlichen Kapitalkosten (Zins und Til-
gung) auf 806.211 Euro/p.a.. Den jahrlichen Aufwendungen aus Kapitalkosten und Bewirt-
schaftungskosten (ca. 79.740 Euro) sind die jahrlichen Ertrage in Héhe von ca. 897.192

Euro gegenuberzustellen. Je nach Finanzierungsart ergibt sich ein jahrlicher Uberschuss
von ca. 11.241 Euro.-

Nach diesem Finanzierungsplan wére das Vorhaben nach ca. 20 Jahren finanziert.

Sinn und Zweck dieses Wohnbauvorhabens ist nicht nur die Schaffung neuen Wohn-

raums.. Die LHM will damit auch einen Anreiz zur Mitarbeitergewinnung schaffen und zu-
satzlich ihren Anspriichen einer klimaneutralen Stadtverwaltung gerecht werden. Zudem
sollen Klimaschutz férdernde Programme, wie die des Bundes (KfN mit QNG plus Zertifi-

zierung) genutzt und Themen wie cradle to cradle/zirkulares Bauen beworben und gefér-
dert werden.

Jedoch kann erst mit der rechtskraftigen Bewﬂhgung der Férdermittel per Bescheid von
der Férderfahigkeit ausgegangen werden.

Die Stadtkammerei (SKA) weist in‘ihrer Stellungnahme zusétzlich auf Folgendes hin:

Das Projekt ist grundsatzlich nach den Richtlinien zum Kommunalen Wohnraumférde-
rungsprogramm (KommWFP) sowie zum Klimafreundlichen Neubau Wohngebaude (KFN)
und zur Bayerischen Férderrichtlinie Holz (BayFHolz) geeignet. Die Férderungen werden
-in Abstimmung mit der Stadtkammerei beantragt und bei Erfullung der Férdervorausset-
zungen vor Auftragsvergabe herbeigefihrt.

1.5.2  Klimafreundlicher Neubau und QNG plus Zertifizierung

Fur das Vorhaben sollen weitere Zuschiisse beantragt werden. Im Rahmen der Bundes-
forderung effizienter Gebaude (BEG) - Klimafreundlicher Neubau (KfN) kénnen
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Neubauten und Ersterwerbe von khmafreundhchen Wohn und Nichtwohngebéuden in
Deutschland bezuschusst werden.

Der Bund gewahrt den Kommunen Férderungen in Form von Investitionszuschiissen zur
Verringerung der Umweltwirkungen und zur Erhéhung des Nachhaltigkeitsstandards bei
der Schaffung neuen Wohnraums und bei der Errichtung neuer Wohngebaude (KFW Zu-
schuss Nr. 498,499). Ziel der Forderung ist die Reduzierung-der Treibhausgas-Emissio-
nen im Lebenszyklus, die Verringerung des Primérehergiebedarfs in der Betriebsphase
und die Erhéhung des Einsatzes erneuerbarer Energien unter Einhaltung von Pnnzxplen
des nachhaltlgen Bauens.

Gefordert werden Gebaude, die nach Fertigstellung in den Anwendungsbereich des aktu-
ell gultigen Gebaudeenergiegesetzes fallen und die Anforderungen geman der Anlage
zum Merkblatt "Technische Mlndestanforderungen Klimafreundlicher Neubau — Wohnge-
baude" (TMA) erfullen

Das Forderprogramm weist dabei verschiedene Férderstufen auf:
Ein Klimafreundliches Wohngeb&ude (KFWG) geméfs den Anforderungen der KfW

e erfullt Anforderungen an das Treibhauspotential (GWP100) von max. 24 kg CO?
Aqu./m?a, die unter Anwendung der Methode der Lebenszyklusanalyse (LCA)

. nachzuweisen sind,

e entspricht dem Standard Effizienzhaus 40 (EH 40) und

o darf keinen Warmeerzeuger auf Basis fossiler Energie oder Biomasse aufweisen.’

Ein Klimafreundliches Wohngebaude mit QNG (KFWG-Q) gemal den Anforderungen der

Kfw ' ' v :

e ist ein KFWG und verfiigt zusétzlich ber eine Nachhaltigkeitszertifizierung nach
dem Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude PLUS (QNG PLUS) oder PREMIUM
(QNG-PREMIUM).

Ein GroRteil der Anforderungen des KfN, aber auch des QNG-plus-Siegels, insbesondere
die Anforderungen an die Treibhausgasemissionen nach dem EH 40 Standard entspre-
chen auch den Anforderungen, die sich d|e LHM selbst stellt. »

Der Weg der Zertifizierung ist jedoch sehr aufwendig und kostspielig. Es bedarf eines ex-
ternen Energieeffizienzexperten und eines Auditors, der dazu berechtigt ist, nach einem

_der fur QNG akkreditierten Zertifizierungssysteme nachzuweisen, dass das Bauvorhaben
aus Gkologischen, 6konomischen und sozialen Gesichtspunkten nachhaltlg ist. Im Projekt
NimmerfallstraRe wird eine Zertifi izierung mit NaWoh angestrebt.
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Im Zuge der NaWoh Zertifizierung werden verschiedene Nachhaltigkeitskriterien aus den
Kategorien Haupt- oder Zusatzkriterien und Mindestanforderungen in die Planung inte-
griert und ihre Erfullung dokumentiert. Sofern manche Hauptkriterien innerhalb einer Kate-

gorie nicht erfillt werden (kénnen), kann dies in manchen Féllen durch die Erfillung von
Zusatzkriterien kompensiert werden.

‘Im weiteren Planungsverlauf solite sorgfaltig abgewogen werden, ob eine Zertifizierung
- zielfuhrend ist und ob Aufwand und die mogliche Férdersumme im Verhaltnis zueinander-
stehen.
Die Zertlfizie'rung und die Vorbereitung der Férderung nach KfN zzgl. QNG-plus-Zertifizie-
rung mit dem NaWoh-System wiirden in diesem Fall Mehrkosten von ca. 120.000 € verur-
sachen. Dem gegentiber steht zum einen eine gut dokumentierte Nachwelsverfolgung ver-
schiedener Nachhaltigkeitskriterien und die Nachhaltigkeitszertifizierung als Optimierungs-
werkzeug und Qualitatsmerkmal des Gebaudes.

Weiterhin stehen den Kosten maximale Zuschiisse gegenuber:
e Klimafreundliches Wohngebaude

o Max. férderféhige Kosten 100.000 Euro pro Wohneinheit
o Zuschusssatz 5,0 %, max. 5.000 Euro pro Wohneinheit

Fur geplante 70 Wohneinheiten: max. 350.000 Euro Gésamtzuschuss
* Kilimafreundliches Wohngebaude ~ mit QNG plus

o Max. forderfahige Kosten 150.000 Euro pro Wohneinheit
o Zuschusssatz 10 %, max. 15.000 Euro pro Wohneinheit

Far gepl'ante 70 Wohneinheiten max. 1.050.000 Euro Gesamtzuschués v

Ein- Zuschuss nach KfN oder KfN mit QNG plus erd daher bei der Ausschrelbung der
Fachplaner bereits berticksichtigt.

Besonders rentabel scheint dieses Forderprogramm v.a. bei kleinen und gleichzeitig sehr
vielen Wohneinheiten, da (aktuell) zur Berechnung der Zuschiisse nicht die Wohnflache
ausschlaggebendes Kriterium ist, sondern die Anzahl der Wohneinheiten.

In Frage kommt dieses Wohnbauférderprogramm auch fur Azubi- oder Studierenden-
wohnheime.

Ein Hauptkriterium der NaWoh fordert die Werthaltigkeit des Bauvorhaben:s. Es fordert,
dass das Verhaltnis von Investition und Verkehrswert héchstens 1.2 betragen darf. Die In-
vestitionskosten durfen maximal 20 % Uber dem Verkehrswert liegen. Dabei sind



Seite 20

Besonderheiten anderer eventuell beantragten Forderprogramme bei der Ermittiung des
Verkehrswerts zu berticksichtigen.

Durch die hohen Klimastandards der LHM und die damit verbundenen Sonderkosten und
die hohen Sozialstandards des KommWFP beziiglich der Miethéhen, ist das Werthaltig-
keitskrlterlum von maximal 1,2 nicht zu erreichen.

1.6 Mieten

Ziel der 2. Saule des Wohnungspakts Bayern ist es, bezahlbaren Mietwohnraum fir ein-
kommensschwache Haushalte, die sich am Markt nicht ausreichend selbst mit entspre-
chendem Wohnraum versorgen kénnen, zu schaffen. Als Bemessungsgrundlage ist eine
Nettokaltmiete von aktuell 13,50 Euro/m? im Monat vorgesehen. Dem steht eine ortsiibli-
che durchschnittliche Miete nach dem Minchner Mietspiegel von aktuell 18,32 Euro ge-
geniber. :

2. Ubergeordnete Zielsetzungen

Das Schaffen von Wohnraum ist eine gemeindliche Aufgabe. Mit Beschluss des Stadtra-
tes vom 02.10.2024 ,Wohnungsbauoffensive: Erleichterungen fur den Wohnungsbau und
'Optimierung Bebauungsplanverfahren® (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 11344) wurde dem
Wohnungsbau in den kommenden Jahren héchste Prioritat eingeraumt und mit einem Ka-
talog von 30 MaRnahmen eine Intensivierung des Wohnungsbaus initiiert.

AuRerdem werden die Standards zur Erreichung der Klimaziele eingehalten und ein zu-
- séatzlicher Anreiz zur Mitarbeitergewinnung geschaffen.

Ziel ist es, in einer aktuell prekéaren Finanzlage der LHM méglichst umfassende Fordermit-
telzuschiisse der ROB zu erhalten. Die grundsatzliche Forderfahigkeit wurde bestatigt,
aber auch darauf hingewiesen, dass die Forderfahlgkelt von der Jewelhgen Haushaltslage
des Freistaats abhanglg ist.

. 3. Nutzen

Mit diesem Wohnbauvorhaben solien 70 neue familiengerechte Wohnungen, Uberwiegend
far Mitarbeiter*innen der LHM geschaffen werden, um einerseits bezahlbaren Wohnraum

- zu fordern, aber auch in Konkurrenz zum freien Markt zusatzliche Anreize zur Mitarbeiter-
gewinnung zu finden. ‘




Seite 21

4. Entscheidungsvorschlag

Der Fortfuhrung des Wohnbauprojekts mit kologischer Vorbildfunktion zu maximalen Pro-
jektkosten in Hohe von 42.000.000 Euro (inkl. Risikoreserve) wird zugestimmt.

Eine erneute Befassung des Stadtrafs im Rahmen der Projekt- oder Ausfuhrungsgenéhml-

gung ist nicht notwendig, sofern die Kostengrenze eingehalten und keine wesenthchen in-
haltlichen Anderungen erfolgen.

Fur das Wohnbauprojekt wird mit Vorliegen der Genehmigungsplanung ein Forderantrag

zur Erlangung von Zuschissen nach dem kommunalen Wohnbauforderungsprogramm
Bayern gestellt

5. Feststellung der Wirtschaftlichkeit

Eine umfassende Wirtschattlichkeitsprifung wurde nicht durchgefihrt, da andere Ziele mit
gleicher Dringlichkeit verfolgt werden sollen, die monetér nicht zu bewerten sind, aber in-

tensiv verfolgt werden, wie z.B. die Klimaziele der LHM, 6kologische Vorbildwirkung, die
Mitarbeitergewinnung.

Fiar die Durchflihrung einer tatsachlichen W:rtschafthchkeltsprufung hatte das Vorhaben
dahlngehend untersucht werden missen und mit den Augen eines Privaten betrachtet
werden miissen. Um Baukosten zu reduzieren, wirde dieser wahrscheinlich auf einen
Holzbau und die gesetzlich nicht gefofder‘ten EH-40 Anforderungen verzichten. Durch
diese Kombination ergibt sich auch ein Wohnflachenverlust, da die SchachtgroRen der
Haustechnik und Bader hohere Piatzanforderungen haben. Auch durch Holz-/Alu-Fenster
anstelle von Kunststofffenstern entstehen Mehrkosten.

Eine valide Kostenschatzung kann so nicht benannt werden, da die Anderung der Bau-
weise und Energiestandards Auswirkungen auf das gesamte Vorhaben hitte.

Unter den getroffenen Annahmen kénnte ein konventionelles Bauvorhaben mindestens an
der Obergrenze des Mietspiegels zu 20,61 Euro/m?p.m. (1.314.753,12 Euro/p.a.) vermie-
tet werden, nach KommWFP sind Mieteinnahmen von 13,50 Euro/m?/p.m. moglich.

6. Darstellung der Aufwendungen und der Finanzierung

Die unter dem Entscheidungsvorschlag dargestellten MaRnahmen haben folgende finanzi-
ellen Auswirkungen:



6.1 Investitionstitigkeit
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dauerhaft

Einzahlungen einmalig befristet

Summe der Einzahlungen (Zeile S4)> 23.012.000 €

davon:

Einzahlungen aus .Investitionszuwendvun-

gen (Zeile 15)

Aus KommWFP 11.331.000 €
in 2027

11.331.000 €

in 2028

Aus BEG — KfN 350.000 €

. In 2028 |

Antrage auf Foérdermittel kénnen erst bei ausreichender Planungsscharfe gestellt werden,

hier nach Abschluss der Genehmigungsplanung. Erst mit Erhalt des dann ergehenden

Férderbescheids kann eine verbindliche Aussage Uber den Erhalt von Zuschiissen und
deren Hoéhe getroffen werden. Eine Auszahlung von KommWFP-Mitteln erfolgt dann in

~ zwei Tranchen. Die erste wird nach Fertigstellung des Rohbaus ausgezahit. Die zweite

Auszahlung von KommWFP-Mitteln und die Zuschisse des BEG — KfN werden nach Fer-

tigstellung der GesamtmaRnahme ausgezahlt:
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Auszahlungen v dauerhaft einmalig Befristet -
Summe der Auszahlungen (Zeiie S5) . : 42.000.000€
davon:
Ausz'ahlungen fur Sach- und Dienstleis- : P
tungen (Zeile 11) 1.070.000 €
In 2024
Auszahlungen fiir Baumafnahmen ' 9.961.000 €
(Zeile 21) , in 2025
18.984.000 €
in 2026
11.367.000€
in 2027
543.000 €
in 2028
Auszahlungen fir den Erwerb von beweg- 75.000 €
lichen Vermégen (Zeile 22) (Mobilitétssta- in 2027
. tion)

* wird auf die investive MaRnahme umgeschichtet.
6.2 Finanzierung und Umsetzung im Haushalt

6.2.1 Projektkosten

s ¢}
—

o G

X

-—h o

Dann enthalten smd Baukosten nach DIN 276 zuziglic nicht vorhersehbare

Kostenrisiken (Konkretisierung der Planung sowie der Mengen- un,d Preisansitze). Eben-
falls darin enthalten, sind die Eigenleistungen der MW.

Demnach ergeben sich fir das Bauvorhaben Gesamtbaukosten als Kostenobergrenze
i.H.v. 42.000.000 Euro. Unabhéngig davon ist eine Kostenfortschreibung bedingt durch-
weitergehende Index- und Marktpreisveranderungen notwendig.

Bereits vergangenes Jahr wurden fiir das Jahr 2024 Mittel in Héhe von 1.070.000 Euro far
die Vorplanung und den Abbruch beantragt und bewilligt (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /

V 11708 vom 20.12.2023). Diese Mittel wurden konsumtiv veranschlagt, werden jedoch im
Buroweg auf die investive MalRnahme umgeschichtet. Dlese Umschichtung ist bei der Dar-
stellung des MIP neu bereits berucks:chtlgt

Die Gesamtsumme der qualifizierten Kostenschatzung inklusive 16% Risikoreserve liegt

im Rahmen der fir den Eckdatenbeschluss 2025 (EDB) angemeldeten zuzughch der be-
reits flr 2024 bewuhgten Mittel.



6.2.2

Einnahmen
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Bei Erreichung der notwendlgen Planungsscharfe (Genehmigungsplanung) werden Zu-
schiisse nach KommWFP und KN beantragt. Seitens der ROB wurden Gesamtférdermit-
tel in Hohe von 22.662.000 Euro in Aussicht gestelit. Nach KfN kann das Wohnbauvorha-

ben mit Férdermitteln in Hoéhe von 350.000 Euro bezuschusst werden.

Ersterer Zuschuss wird in zwei Tranchen, nach Fertigstellung des Rohbaus, die zweite
nach Fertigstellung des Bauvorhabens ausgezahit.

6.2.3

Mieten

Nach aktueller Aussage kann von einer monatlichen Nettokaltmiete von 13,50 Euro/m?
ausgegangen werden. Bei einer Wohnflache von 5.316 m? kénnen im Idealfall 861.192
Euro pro Jahr eingenommen werden. Bei einer Stellplatzmiete von 100 Euro/St. kénnen

Jahreseinnahmen von 36.000 Euro generiert werden.

Insgesamt sind Jahreseinnahmen in Héhe von 897. 200 Euro zu erwarten

.6.3 Anpassungen im‘Mehrjahreéinvestitionsprogramm

- Die MaBnahme ist bisher nicht im Mehrinvestitionsprogramm 2024-2028 enthalten:

Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2024-2028 wird wie folgt ausgeweitet:

Nimmerfallstral&e;Wohnbauprojekt nach KommWFP, Abriss und Neubau, 8800.8550, RF
- (EURO in 1.000)

Gesamt- |Finanzg |Programm- |2024 2025 2026 2027 2028 Restfinanzie-
kosten bis zeitraum rung
2023 2024-2028 2029 1. -

B (940) 41.925 - 41.925 1070| 9.961| 18.984| 11.367 543 0
E (935) 75 75 0 0 0 75 0l - 0
Summe 42.000 42.000 1.070 9.961| 18.984| 11.442 543 0
Z 361 23.012 23.012 0 0 0] 11.331| 11.681 0
St A, 18.988 18.988 1.070 9.961| 18.984 i11 -11.138 0
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7. Klimapriifung

Ist Klimaschutzrelevanz gegeben: Ja, negativ

Der Abbruch und Neubau des Wohnbauvorhabens in der Nimmerfallstrafie ist negativ kli-
maschutzrelevant, da THG-Emissionen entstehen.

Bereits mit Beschluss der Vollversammiung vom 21.12.2023 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /
V 11708) wurde die Notwendigkeit des Abbruchs dargestellt. Eine Sanierung im Bestand
wurde unter anderem auf Grund der fehlenden Barrierefreiheit, der Deckenhéhen, der

schlechten Bausubstanz und fehlender Stellplatze ausgeschlossen. Auferdem kann das

Baurecht nur durch einen Neubau vollumféanglich ausgeschopft werden, wofir das Grund-
stick mit Altbestand auch erworben wurde.

Es werden 70 familiengerechte, moderne, barrierefreie und bezahlbare Wohnungen ent-
stehen.

Auflerdem werden umfangreiche MaRnahmen zur Reduzierung der Negativwirkung ergrif-
fen. '

~ o Teile des Altbaus werden wieder verwendet (Material der PVC-Fensterrahmen und
Dachziegel als Substrat) oder Forschungsemrlchtungen der TU und FH zur Verfu-

gung gestelit, um die Themen cradle to cradle bzw. die Wiederverwendung von
Altholz zu férdern.

e Verwendung von CO2-armeren Zementsorten und/oder Recyclingbeton

* Umsetzen eines Mobilitdtskonzepts zur Reduzierung des Individualverkehrs, Re-

duzierung von Stellplatzen und daraus resultierende geringer dimensionierte Ga-
rage

o Holzhybridbau
e EH 40 Standard -

Der Neubau ist in Holzhybridbauweise geplant und wird die Anforderungen des EH 40-
Standards erfullen. Zudem wird das Haus an das bestehende Fernwarmenetz angebun-

den und auf den Satteldachflachen werden Photovoltalkanlagen installiert. Die Flachda-
cher werden als Biodiversitatsdacher ausgebildet.

Der alte und in Teilen geschitzte Baumbestand soll so weit wie méglich erhalten werden

. und die Prinzipien der Schwammstadt werden durch die méglichst geringe Ver3|ege|ung
und Begriinung befordert

Zudem soll der Stellplatzschlﬂssel so weit wié méglich reduziert werden und ein umfang-
reiches Mobilitatskonzept umgesetzt werden (Mobilitatsstation, Carsharing-Parkplatz, er-
hohte Anzahl von Fahrradabstellplatzen, Leihrader und eine Reparaturstation).

- Das Ergebnis der Klimaschutzpriifung wurde mit dem RKU abgesﬁmmt.
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8. Abstimmung mit den Querschnitts- und Fachreferaten

Die Sitzungsvorlage ist mit dem RKU, dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung éls
Beteiligungsreferat der MW und der MW selbst abgestimmt. ,
Die Stellungnahme des Personal- und Organisationsreferates ist als Anlage 5 beigefiigt.

Die SKA hat die Sitzungsvorlage zur Stellungnahme erhalten. Die Stellungnahme der SKA
ist als Anlage 6 dieser Sitzungsvorlage beigefuigt.

Die Textbeitrage der SKA wurden Ubernommen.
9. Anhodrung des Bezirksausschusses

In dieser Beratungsangelegenheit ist die Anhbrung des Bezirksausschusées (BA) vorge-
schrieben (vgl. Anlage 1 der BA-Satzung). Der BA 21 hat sich in seiner Sitzung am
05.11.2024 mit dem Beschlussentwurf befasst und stimmt diesem einstimmig zu.

10. 'Unterrichtung der Korreferentin und des Verwaltungsbeirates

Die Korreferentin des KR, Frau Stadtratin Anna Hanusch, und) der Verwaltungsbeirat, Herr
- Stadtrat Michael Dzeba, haben einen Abdruck der Sitzungsvorlage erhalten. '

11. Termine und Fristen

Eine fristgerechte Zuleitung der Vorlage nach Nr. 5.6.2 der AGAM war wegen der erfor-
-derlichen Planungsscharfe und damit verbundenen Kostensicherheit und anschlieRenden
- erforderlichen Abstimmung mit der Forderstelle nicht méglich. Die Behandlung im heuti-

~ gen Ausschuss ist zwingend erforderlich, um den Terminplan einhalten zu kénnen.

12.  Beschlussvollzugskontrolle

Die Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvolizugskontrolle, weil sie nur durch den
Stadtrat aufgehoben oder gegebenenfaus geédndert werden kann falls der Vollzug nicht
beschlussmaRig méglich ist.
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Antrag der Referentin

Der Bedarf fur den Neubau des Wohnbauprojekts Nimmerfallstraie wird genehmigt.

Das Planungskonzept mit einer Kostenobergrenze in Héhe von 42.000.000 Euro wird ‘
nach Maflgabe der Vorentwurfsplanung genehmigt. Das Kommunalreferat wird er-
machtigt, die Projektkosten sowie die elnzelnen Raten anhand der Baumdlces fortzu-

“schreiben.

Der Projektauftrag wird erteilt.

Das Kommunalreferat wird beauftragt, mit der Miinchner Wohnen die Entwurfs- und
Genehmlgungsplanung zu erarbeiten und die Ausfilhrung vorzubereiten. Die Freigabe
dieses Planungsschritts erfolgt bereits zum aktuellen Projektstand, um die Antragsvo-
raussetzungen unverzuglich zu erreichen.

Das Kommunalreferat wird erméchtigt, die Zustimmung zur Ausschreibung und

Vergabe der Bauleistungen durch venrvaltungsmteme Projektgenehmigung herbeizu-
fuhren.

Die Ausflhrungsgenehmigung wird auf Grund der Eilbedurftigkeit und in Abweichung
von den Hochbaurichtlinien nicht dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt, sondern
wird unter Einbindung der Stadtkdmmerei verwaltungsintern herbeigefiihrt, sofern es
im Projektfortschritt zu keinen konzeptionellen Anderungen kommt oder das Projekt-
budget Uberschritten wird.

Das Kommunalreferat wird beauftragt, héchstmégliche Férdermittel zu generieren.
Die Antragstellung nach dem KommWHFP, der BayFHolz sowie nach der BEG-KFN
erfolgt durch die SKA-2-22.

Das Mehrjahresinvestitionsprogramm 2024 — 2028 wird wie folgt ausgeweitet:

MIP alt:
Nicht vorhanden -
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MIP heu:
NimmerfallstralRe, WohnbauprOJekt nach KommWFP, Abriss und Neubau 8800.8550
(EURO in 1.000)

Gesamt- |Finanzg |Programm- |2024 2025 2026 2027 2028 Restfinan-
kosten bis zeitraum ' ' " |zierung
2023 2024-2028 2029 ff.
B (940) 41.925 41.925 1.070 9.961] 18.984| 11.367 543
E (935) 75 75 0 0 .0 75 0
Summe 42.000] - 42.000 1.070 9.961| 18.984| 11.442 543
Z 361 23.012 23.012 0 0 0| 11.331| 11.681
St AL 18.988 18.988 1.070V 9.961| 18.984 111] -11.138

9. Das Kommunalreferat wird beauftragt, nach Abschluss des Bauvorhabens einen Ver-
waltervertrag mit der Minchner Wohnen zu verhandeln und abzuschlieRen.

10. Finanzierung:

Aufgrund der Rahmensetzung des Eckdatenbeschlusses vom 24.07. 2024 wird dem

vorliegenden Umsetzungsbeschluss zugestimmt. Das Kommunalreferat wird beauf-

tragt, die benétigten Haushaltsmittel zum Haushalt 2025 ff. anzumelden.

Das investive Auszahlungsbudget erh&ht sich um 42.000.000 Euro und ist in dieser

Hoéhe zahlungswirksam.

11. Der Beschluss unterlieg{ nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

.  Beschluss

Die endgultige Beschlussfassung Uber den Beratungsgegenstand obliegt der Vollver-
sammlung des Stadtrates.
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Der Stadtrat der Landes_hauptstadt Muinchen

Die Vorsitzende Die Referentin

©
@
i
.
N
g
=

Verena Dietl ' Jacqueline Charlier .
3. Birgermeisterin BerufsmaRige Stadtratin

" Abdruck von . mit Ill.
iiber Stadtratsprotokolle (D-1I/V-SP)
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an das Revisionsamt
z. K.

‘Wv. Kommunalreferat KR-IM-BW (Besbhlusswesen)

1. Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglanigten Zweitschrift
wird bestatigt. '

An

KR-GL2

PLAN — HA 1II-3

POR - S1/1

Minchen Wohnen — Neubau T1
BA 21- Pasing -Obermenzing
KR-IM-ZD-LOA

z. K.

)

Am



Offentliche Sitzung des Kommunalausschusses vom 05. Dezember 2024

Beschlussseite zu TOP 6 (Vorlage Nr. 20-26 / V 14951)

Beschluss:
vertagt in die Vollversammlung'

Die Verwaltung wird um eine Ubersicht gebeten, welche Zeitverzogerung durch eine
Anderung der Standards verursacht wiirde und welche Kostenanderungen sich

dadurch ergaben.
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- , _ : _ o . Anlage 5
Datum: {2, 11, 24 - Personal- und : .
Telefon: 0 233-92222 - ' : Organisationsreferat
e » ' ‘ ‘ Der Referent -

NimmerfallstralRe .
Wohnbauprojekt nach KommWFEP im
21. Stadtbezirk - Pasing-Obermenzing

- Sitzungsvorlage Nr, 20-26 | V 14951

Beschlussvorlage fiir des Kommunalausschusses am 05.12.2024 (VB)
Offentliche Sitzung . - '

Stellungnahme des Personal- und Organisationsreferats
An das Kommunalreferat A ' : ; - Vorab per E-Mail -

Das Personal- und Organisationsreferat begriiBt aus strategischer Sicht jedwede Schaffung
von Wohnraum, vor allem von Wohnraum fiir die Beschéftigten der Landeshauptstadt
Mtnchen. '

Es besteht nach wie vor ein hoher Bedarf an Wohnungen fiir stadtische Dienstkrafte,

" besonders im Bereich der familiengerechten Wohnungen. Wahrend die Zahl der Antrage
konstant steigt, sind die Vergabezahlen seit Jahren kontinuierlich rucklaufig. Bis Jahresende
2024 werden insgesamt {iber 3.400 Antrage erwartet (2021: 2.717). Zum 30.09.2024 waren

~ 2.608 Haushalte stadtischer Beschaftigter fur die Vergabe einer Werkmietwohnung registriert
(2021: 1.809). Vergeben wurden bis zum 30.09.2024 hingegen nur 604 Wohnungen (2021
726). Im ersten Quartal 2024 waren darunter beispielsweise lediglich elf 4-Zimmer und 42 3-
Zimmer-Wohnungen. Ohne die in dieser Zeit bezugsfertigen Neubauprojekte in Freiham, wére
die Zahl noch geringer. - ‘ : ' o

Mehr als erfreulich ist aus Sicht des Personal- und Organisationsreferates neben der
geplanten Bauweise und Architektur auch die Férderung des Projekts durch den Freistaat
~ Bayern, durch die im Vergleich glinstige Mieten erreicht werden. ‘

Das Personal- und Organisationsreferates war vorab auf Arbeitsebene eng eingebunden und
bedankt sich ausdriicklich fiir die gute Zusammenarbeit, :

Der Sitzungsvorlage wird zugestimmt.

Die Sitzungsvorbereitung des Direktoriums erhalt einen Abdruck der Stellungnahme.

BerufsmaRiger Stadtrat







Anlage 6

Datum: 13.11.2024 Landeshauptstadt
' . Minchen
e ' . _ Stadtkammerei
e DI © Investitionsplanung
a und -controlling
SKA 2:21

NimmerfallstraBe ‘
Wohnbauprojekt nach KommWFP
im 21. Stadtbezirk - Pasing-Obermenzing

1. Erteilung des Projektauftrags A '
2. Anderung des Mehrjahresinvestitionsprogramms (MIP) 2024 - 2028
3. Umsetzung des Eckdatenbeschlusses 2025 (KOMZ-004)

Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 14951

Beschluss des Kommunalausschusses vom 05.12.2024 (VB)
Offentliche Sitzung

An das Kommunalreferat - Immobilienmanagement v
- Die Stadtk&mmerei stimmt der o.g. Beschlussvorlage zu.

Der Stadtrat hat in der Vollversammiung vom 24.07.2024 die Umsetzung der in der Anlage 3
bzw. Anlage zu den Beschliissen »Haushaltsplan 2025, Eckdatenbeschluss*
(Sitzungsvorlagen Nrn. 20-26 / V 13530 -6ffentlich- und 20-26 / V 13531-nichtéffentlich)
enthaltenen Beschlisse grundsatzlich genehmigt. Die 0.g. MaRnahme wurde dabei als Nr.
KOMZ-004 beim Kommunalreferat Teil der Anlage 3 mit einem Gesamtbetrag i.H.v.
40.930.000 € anerkannt. Mit der vorliegenden Beschlussvorlage werden nun Projektkosten
von 42.000.000 € angemeldet. A

Die Differenz in Héhe von 1.070.000 € wurde bereits fiir das Jahr 2024 im konsumtiven
‘Bereich veranschlagt (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 /V 11708 vom 20.12.2023).

Um die Verfugbarkeit der Mittel zu gewdhrieisten, bittet die Stadtkammerei die Umschichtung
der Mittel zum investiven Bereich in Hohe von 1.070.000 € auf dem Buroweg noch im Jahr
2024 per Mittelbereitstellung zu beantragen.

Wir weisen darauf hin, dass die unter Ziffer 1.5.1 L<Zuweisungen* auf Basis von
Férderrichtlinien berechneten Werte unter dem Vorbehalt der fachlichen Prifung durch die
Forderstellen sowie der Verfugbarkeit von Landes- bzw. Bundesmitteln stehen. Gerade in
jungster Zeit erweist sich die tatsachliche Verfugbarkeit dieser Mittel als zunehmend
-unsicher. Aufgrund reduzierter KommWFP-Mittel fiir Oberbayern konnte ein im Jahr 2024
gestellter Férderantrag bislang noch nicht bewilligt werden. Die Férderstelle geht insgesamt
von einem weiteren Absinken der Mittel in den nachsten Jahren aus.

Die Bundeszuwendungen nach BEG-KFN unter Ziffer 1.5.2 wurden zwar nach Ende einer
Haushaltssperre ab 20.02.2024 wieder angenommen, allerdings ab Anfang April 2024 nur
mit einem reduzierten Férdersatz bewilligt. '

Wir bitten Sie deshalb, beim einschldgigen Abschnitt ,Zuweisungen® folgenden Textbaustein
mit aufzunehmen: - . ' .

Das Projekt ist grundsatzlich nach den Richtlinien zum Kommunalen -
Wohnraumférderungsprogramm (KommWFP) sowie zum Klimafreundlichen Neubau
Wohngebaude (KFN) und zur Bayerischen Férderrichtlinie Holz (BayFHolz) geeignet. Die
Forderungen werden in Abstimmung mit der Stadtkammerei beantragt und bei Erflillung der
F(‘j'rdervoraus'setzungen vor Auftragsvergabe herbeigefihrt,




Wir bitten Sie beim Antragspunkt Nr. 7, auf Seite 29 der Beschlussvorlage folgenden Text
mit aufzunehmen:

Die Antragstellung nach dem KommWHFP, der BayFHolz sowie nach der BEG-KFN erfoigt
durch die SKA-2-22.

Die Stadtkammerei bittet um Zuleitung einer aktualisierten Beschlussvorlage.

Gezeichnet



