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Offentliche Sitzung

Anlass

Neubau eines Blirogebaudes am Truderinger Bahnhof

mit Sozialblrgerhaus (SBH), Freiwillige Feuerwehr (FFW), MVHS,
Stadtteilbibliothek (StBib) sowie Alten- und Service-Zentrum (ASZ)
15. Stadtbezirk Trudering-Riem

Vorplanungsauftrag

Bau des geplanten Sozialblrgerhauses am Truderinger Bahnhof
und weitere Nutzung des Gebaudes

Inhalt

Vorstellung der Ergebnisse der Flachenstudie fir die unterschiedli-
chen Nutzungen unter Ausschdpfung des Planungsrechts und Ertei-
lung des Vorplanungsauftrags

Gesamtkosten/
Gesamterlose

Planungskosten bis Projektgenehmigung:
ca. 3,6 Mio. € (vorfinanziert aus Planungskostenpauschale)

Entscheidungs-
vorschlag

Die im Nutzerbedarfsprogramm (Anlage 2) festgestellten Bedarfe
fir ein SBH, eine StBib, die FFW, die MVHS und ein ASZ werden
vorlaufig genehmigt, wobei der konkrete Bedarf fur die Verwal-
tungsflachen erst ermittelt wird.

Das Baureferat wird gebeten, die Vorplanungsunterlagen zu erar-
beiten.

Gesucht werden
kann im RIS auch
unter:

Neubau Sozialbirgerhaus Trudering, Freiwillige Feuerwehr, Alten-
und Service-Zentrum, Stadtteilbibliothek, MVHS

Ortsangabe

Truderinger Stral’e, am Truderinger Bahnhof, 15. Stadtbezirk
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Beschluss des Kommunalausschusses vom 04.05.2023 (SB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag der Referentin
1. Ausgangslage

Der Munchner Stadtrat hat mit Beschluss vom 25.06./08.07.1998 die Einteilung des
Stadtgebiets in 13 Sozialregionen als Grundlage flr die Dezentralisierung und Regionali-
sierung des Sozialreferates (SOZ) sowie der sozialen Arbeit in Minchen einschlieRlich
der Sozialblrgerhauser (SBH) beschlossen.
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Im Mai 2014 wurde das Konzept der SBH der Landeshauptstadt Miinchen (LHM) fortge-
schrieben. Die angestrebte Organisationsstruktur sollte sich dazu an den Sozialregionen
orientieren, dabei amterlbergreifend, aufgaben- und produktorientiert, kleinraumig regio-
nalisiert und maoglichst ganzheitlich aufgebaut sein.

Die Blrgerhauser sind dezentral in 13 Sozialregionen angesiedelte Einrichtungen. Die
Sozialregion orientiert sich an den Grenzen der Stadtbezirke. Vorhandene politische, so-
ziale und organisatorische Strukturen zwischen den Stadtbezirken wurden bei der Bil-
dung der Sozialregionen berilcksichtigt. Die Sozialregion bildet eine kundenorientierte
und kundennahe Einheit.

Mit Beschluss vom 24.01.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 10683) hat der Minchner
Stadtrat in nichtoffentlicher Sitzung auf Antrag der Stadtratsfraktionen der CSU und der
SPD entschieden, auf dem stadteigenen Grundstiick am Truderinger Bahnhof einen Neu-
bau fur das Sozialblrgerhaus Berg am Laim — Trudering — Riem (SBH-BTR) weiter umzu-
setzen. Weiterhin wurde die Verwaltung beauftragt, die gemeinsame Nutzung mit einer
Stadtteilbibliothek (StBib, der Minchner Volkshochschule (MVHS) und der Freiwilligen
Feuerwehr Trudering (FFW) zu prifen. Dazu sei das vorhandene Baurecht bestmdglich
auszuschopfen.

Im Rahmen einer Flachenstudie wurden vom Baureferat (BAU) verschiedene Varianten
erarbeitet, die allen Anforderungen der unterschiedlichen Nutzungen gerecht werden sol-
len. Es werden ausfiihrlich die verschiedenen Implikationen durch die unterschiedlichen
Nutzer_innen des geplanten Gesamtgebaudes diskutiert, wobei die Einbindung der FFW
einen wesentlichen Teil eingenommen hat. In einem gemeinsamen Gesprach mit den be-
teiligten Nutzer_innen wurden diese Planungsiberlegungen ausfihrlich vorgestellt, disku-
tiert und einvernehmlich entschieden. Insbesondere wurde Wert darauf gelegt, dass bei
der zukunftigen Planung Synergieeffekte durch die gemeinsame Nutzung von Wartezo-
nen, Besprechungs- und Vortragsraumen erzielt werden, um die Flachen effizienter ge-
stalten zu kdnnen. Die ausgewahlte Variante wurde als Grundlage fir den Bauvorbe-
scheid herangezogen und bertcksichtigt den Wunsch des Stadtrats, das Gebdude um
ein Stockwerk zu erhdhen.

Die in der Flachenstudie ausgewiesenen und dem Vorbescheid zugrunde gelegten Fla-
chen kdnnten bei konsequenter Raumausnutzung durch neue Blroraumkonzepte die zu-
satzliche Unterbringung eines ASZ trotz deutlich gestiegener Belegschaft im SBH (von
212 auf 361 Mitarbeitenden) ermdglichen. Der Anstieg der Belegschaftszahlen ist durch
die Umorganisation im Jahr 2019 entstanden, als das SBH-BTR eine Abteilung des
Stadtjugendamts S-1l aufgenommen hat.

Der Standort eignet sich wegen der verkehrsginstigen Lage des Grundstiicks an der Tru-
deringer StralRe (S-Bahnstation mit Linien S4 und S6, sowie U-Bahnstation mit der Linie
U2 — ca. 500 m / 7 min FuBweg). So ist der Standort fur Blrger_innen aus dem Stadtbe-
zirk 15 — Trudering - Riem gut zu erreichen. Zudem entspricht die Standortauswahl dem
Wunsch einer zentrumsnahen Situierung des SBH. Auch eine gute inklusive Erreichbar-
keit ist gesichert.
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2. Projektstand
2.1 Konzept

Das Grundstiick ist It. Bebauungsplan Nr. 1758 fur SBH, MVHS, StBib, Jugendarbeit und
Blrgerburo vorgesehen. Fir die neue Nutzung ,FFW* wurde deshalb in Abstimmung mit
der Lokalbaukommission festgelegt, die Zulassigkeit im Rahmen eines Vorbescheidver-
fahrens abzuklaren.

Mit der ausgearbeiteten Flachenstudie sollte auch die geplante Erhéhung der Grund- und
der Geschossflache baurechtlich abgesichert werden.

Es wurde ein Vorbescheidantrag auf Grundlage der vorliegenden Bedarfe erarbeitet, um
das Grundstuck Truderinger StraRe moglichst effizient zu nutzen und Planungssicherheit
zu erzielen. Der Antrag auf Vorbescheid wurde zwischenzeitlich positiv beschieden. Die
getroffenen Festsetzungen bilden den Rahmen fiir die anstehende Gebaudeplanung.

Die neue Nutzung ,FFW* ist eine Gemeinbedarfsnutzung. Die Befreiung von den Festset-
zungen des Bebauungsplans (Nutzungen s.0.) berihrt die Grundziige der Bebauungspla-
nung nicht und kann deshalb in Aussicht gestellt werden.

Dies gilt ebenso flir die angefragte Erhéhung der Grund- und Geschossflache.

Mit den dadurch erzielbaren Flachen (GF oberirdisch: 12.000 m?) kénnen die beabsichtig-
ten Nutzungen - SBH, StBib, MVHS und FFW - auf Grundlage der gemeldeten Flachen-
bedarfe untergebracht werden. Das SOZ-Stadtjugendamt hat den Bedarf fiir einen Stand-
ort fur Jugendarbeit mittlerweile zurlickgezogen. Stattdessen soll in dem Gebaude ein Al-
ten- und Service-Zentrum (ASZ) realisiert werden.

Folgende Flachenbedarfe der zukinftigen Nutzer_innen sollen berlicksichtigt werden:

SBH: 8.500 m?'
FFW: 1.265 m?
StBib: 2.500 m?
MVHS: 1.100 m?
ASZ 400 m?
13.765 m?2

Die vorstehend aufgelisteten Flachenbedarfe (siehe auch Anlage B der Beschlussvorla-
ge) werden fir die Nutzungen der FFW, der StBib, der MVHS und dem ASZ als endglilti-
ge Nutzerbedarfe bewertet. Die benannten Flachenbedarfe sind als obere Grenze zu be-
trachten und sollen im Zuge der Erstellung der Planung fir den Projektauftrag durch Aus-
nutzen von Synergien moglichst optimiert und reduziert werden.

Die tatsachlichen Flachenbedarfe des SBH werden dem Stadtrat mit dem Projektauftrag
verbindlich vorgelegt.

Sofern das zur Verfligung stehende Baurecht nicht vollstandig ausgenutzt ist, werden
dem Stadtrat Vorschlage fir mégliche weitere Nutzungen unterbreitet, bzw. die Baukor-
per derart situiert, dass spatere Erweiterungsmaglichkeiten fir zuklnftige Bedarfe (z.B.
durch spateren Anbau) mdéglich sind.

Gemal der Flachenbedarfsberechnung ist ein Flachenbedarf i.H.v 10.269 m? ermittelt worden, durch die neuen
Buroraumkonzepte soll jedoch eine Unterbringung des Bedarfs auf 8.500 m? angestrebt werden.

Mittels Flacheneinsparungen durch Synergien und Unterbringung geeigneter Nutzung (Lager/Archiv) im Untergeschoss soll
die Gesamtflache auf 12.000 m? gesenkt werden.
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2.2 Raum- und Funktionsprogramm

Die von SOZ, Kulturreferat (KULT) und Kreisverwaltungsreferat (KVR) Ende 2021 Uber-
mittelten Raum- und Nutzerbedarfsprogramme fir die Nutzungen FFW, MVHS, StBib und
ASZ (vgl. Anlagen) sowie der Flachenumgriff fir das SBH weisen den gesamten, derzeit
feststehenden Bedarf aus. Der dargestellte Bedarf ist als rechnerische Grolie zu verste-
hen. Die konkrete Umsetzung der beiliegenden Raumprogramme sowie der Anforderun-
gen fur das SBH kann in der weiteren Planung zu veranderten Flachenwerten fuhren.

Die vom Stadtrat mit Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 15182 am 24.07.2019 beschlossene
Umsetzung der neuen, non-territorialen aktivitatsbasierten Buroraumkonzepte (Neue
Officewelten Munchen - NOW M) in allen kinftigen Verwaltungsneubauten wird im Neu-
bauvorhaben berticksichtigt. Mit der Erstellung eines Raumprogramms fir NOW M in den
Verwaltungsflachen des SBH wird, in enger Zusammenarbeit mit den Nutzer_innen, im
Rahmen der Vorplanung begonnen. Bevor sich im geplanten SBH nutzergerechte Bediirf-
nisse und Synergieeffekte ableiten lassen (z.B. benétigte gemeinsame Besprechungs-
madglichkeiten, Parteiverkehrsaufkommen, finale Arbeitsplatzanzahl), missen diese Syn-
ergien erarbeitet werden. Mit der detaillierten Bedarfsplanung fir das SBH und somit fur
das Gesamtgebaude kann somit frihestens Ende 2023 gerechnet werden.

Gerade die allgegenwartig spurbaren Veranderungen durch die Corona-Pandemie haben
gezeigt, dass sich die LHM mit der Entscheidung fur NOW M auf dem richtigen Weg be-
findet. Neben den gewandelten Anforderungen im gesellschaftlichen Bereich sowie auf
dem Arbeitsmarkt hat sich auch die Ausgangslage zur Umsetzung neuer Arbeitswelten
bei der LHM stark gewandelt. Die LHM hat in kirzester Zeit grol3e Fortschritte bei der Di-
gitalisierung und Umsetzung von Homeoffice gemacht. Damit muss das Buro der Zukunft
eine gewinnbringende Erganzung zum Homeoffice darstellen. Zeitgleich ist wirtschaftli-
ches Handeln so wichtig wie selten zuvor.

Die Umsetzung neuer und moderner Arbeitswelten verfolgt folgende tibergeordneten,
strategischen Ziele:

* Forderung der Arbeitgeberinnenattraktivitat (Arbeitgebermarke)

» Starkung der Zusammenarbeit und Forderung der (persdnlichen) Kommunikation

* Unterstutzung von Veranderungsprozessen in der Verwaltung

* Verbesserung der Gestaltungsqualitat (damit Steigerung der Effizienz und Mitar-
beitendenzufriedenheit)

* Erhéhung der Flachenwirtschaftlichkeit.

Zusammenfassend werden neue und moderne Arbeitswelten wirtschaftliche Vorteile, eine
Verbesserung der Arbeitsablaufe sowie eine Steigerung der Zufriedenheit der Mitarbei-
ter_innen erbringen.

2.3. Weiteres Vorgehen unter Beriicksichtigung des o.g. Stadtratsauftrags
Um mit der Erteilung des Vorplanungsauftrages ohne abschlieliende Bedarfsklarung die

Risiken hinsichtlich Kosten und Terminablauf zu begrenzen, wird folgendes Verfahren ge-
wahlt [unmittelbar nach Erteilung des Vorplanungsauftrages]:
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«  Start VGV-Verfahren mit europaweiter Ausschreibung der Planungsbeteiligten
(Architektur, Tragwerksplanung, Projektsteuerung, HLS- und Elektroplaner).

*  Fortschreibung aller in der Zwischenzeit erarbeiteten Grundlagen, die den Raum-
bedarf und die besonderen Anforderungen des SOZ prazisieren.

»  Beginn der Vorplanung unter laufender Beteiligung aller Nutzerreferate, Kommu-
nalreferat (KR) und BAU.

Fir die Umsetzung der NOW M-Flachen muss ein integrativer Prozess unter Beteiligung
von KR, SOZ und einzuschaltendem Anforderungs- und Changemanagement gestartet
werden, um die terminlichen und kostenmaRigen Risiken in der planerischen Auseinan-
dersetzung bei derzeit noch unklarem Nutzerbedarf zu reduzieren.

3. Vorplanungskosten

Die voraussichtlich erforderlichen Planungskosten flir das Neubauvorhaben betragen ca.
3,6 Mio €. Darin enthalten sind etwa 200.000,00 € fur Beratungsleistungen im Zusam-
menhang mit NOW M. Die Planungs- und Beratungskosten stehen in der Planungskos-
tenpauschale (Finanzposition 6010.940.9920.2 ,Vorlaufende Planungskostenpauschale®)
zur Verfiigung. Die notwendigen Mittel fiir die Beratungskosten werden nach Erteilung
des Vorplanungsauftrages in den Haushalt des KR umgeschichtet.

Die genaue Terminschiene wird in der Beschlussvorlage zum Projektauftrag dargestellt.
Das vorlaufige Nutzerbedarfsprogramm wird hiermit zur Abstimmung hinsichtlich der je-
weils wahrzunehmenden Belange vorgelegt.

4. Zeitliche Dringlichkeit

Mit Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 10683 hat der Kommunalausschuss am 24.01.2018 be-
schlossen, dass das Sozialburgerhaus in Trudering einschlief3lich der zusatzlichen Nut-
zungen gepruft und weiterverfolgt werden soll.

Wie unter Ziff. 2.2. Raum- und Funktionsprogramm dargestellt, sind Unwagbarkeiten auf-
grund der aktuellen Wirtschaftslage gegeben.

5. Beteiligung anderer Referate

Die Beschlussvorlage ist mit dem BAU abgestimmt.

Das SOZ, das KULT und das KVR haben der Beschlussvorlage zugestimmt. Die gering-
fugigen Anderungswiinsche wurden eingearbeitet, die Hinweise werden in der Vorpla-
nung selbstverstandlich berlcksichtigt.

Die Sitzungsvorlage wurde der Stadtkdmmerei (SKA) zur Stellungnahme zugeleitet. Die

SKA hat der Beschlussvorlage vorbehaltlich Anderungen zugestimmt. Die Anderungs-
und Erganzungswuiinsche im Vortrag der Referentin und in der Anlage B wurden eingear-
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beitet. Die Ergadnzungswiinsche im Antrag der Referentin wurden nicht Gbernommen, da
diese ohnehin Gegenstand des Vorplanungsauftrages und des Nutzerbedarfsprogram-
mes sind. Im Projektauftrag wird Gber die erzielten Synergie- und Einsparungseffekte be-
richtet.

6. Beteiligung der Bezirksausschiisse

In dieser Angelegenheit besteht grundsatzlich kein Anhérungsrecht des Bezirksausschus-
ses 15 Trudering-Riem.

Der Bezirksausschuss wurde jedoch auf Grund der grundlegenden Bedeutung fir den
Stadtbezirk mit der Sitzungsvorlage befasst und hat dieser vollumfanglich zugestimmt.

7. Unterrichtung der Korreferentin und des Verwaltungsbeirates

Der Korreferentin des KR, Frau Stadtratin Anna Hanusch, und dem Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Michael Dzeba, wurde ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet.

8. Termin und Fristen

Eine fristgerechte Zuleitung gemaR Ziff. 5.6.2 der AGAM konnte nicht erfolgen, da durch
die komplexe Nutzerstruktur die Abstimmungsprozesse der Nutzerbedarfsprogramme |-
ger als sonst Ublich dauerten. Dartber hinaus fuhrten krankheitsbedingte Personalausfal-
le bei beteiligten Dienststellen zu Verzégerungen.

Eine Behandlung in der heutigen Sitzung ist jedoch unbedingt erforderlich, da die Sit-
zungsvorlage bereits mehrfach verschoben werden musste und das Projekt eine hohe
Bedeutung fir den Stadtbezirk hat. Weitere Verzégerungen des Verfahrens missen da-
her vermieden werden.

9. Beschlussvollzugskontrolle

Diese Sitzungsvorlage soll nicht der Beschlussvollzugskontrolle unterliegen, weil der
Stadtrat im Rahmen der Hochbaurichtlinien ohnehin mit dem Projekt weiter befasst wird.
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Il. Antrag der Referentin
1. Die im Nutzerbedarfsprogramm festgestellten Bedarfe fir ein Sozialburgerhaus, eine
Stadtteilbibliothek, die Freiwillige Feuerwehr, die Minchner Volkshochschule und ein
Alten- und Servicezentrum werden vorlaufig genehmigt, wobei der konkrete Bedarf fir
die Verwaltungsflachen des Sozialbirgerhauses erst ermittelt wird.

2. Das Baureferat wird gebeten, die Vorplanungsunterlagen zu erarbeiten.

3. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

lll. Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Die Vorsitzende Die Referentin

Verena Dietl Kristina Frank
3. Burgermeisterin Berufsmafige Stadtratin
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IV. Abdruck von |. mit Ill.
Uber das Direktorium HAII/V — Stadtratsprotokolle
an das Revisionsamt
an das Direktorium — Dokumentationsstelle
an die Stadtkdmmerei
z.K.

V.  Wv. Kommunalreferat - Immobilienmanagement - VB-VGB

Kommunalreferat

I. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

II. An
das Kommunalreferat, IM-BRM
das Kommunalreferat, IM-KSGe
das Baureferat, H13
das Baureferat, RG 4
das Kulturreferat, ABT 2
das Sozialreferat, GL
das Kreisverwaltungsreferat
das DIR, Geschaftsstelle Ost flir den Bezirksausschuss 15
z.K.

Am




