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|. Sachverhalt

1. Anlass und Sachstand der Planung

Das Dach der Bezirkshauptverwaltung im Bereich Bauteil B (Baujahr 1971) ist sanierungsbedirftig.
Auf Basis von vorhandenem Baurecht ist eine Dachaufstockung geplant, da der Bezirk Oberbayern
zusatzliche Nutzflachen fur die Hauptverwaltung benétigt. An zentraler Stelle werden
Besprechungsrdaume neu gebaut. Die im Haus bestehenden Besprechungsraume kénnen als
Biroflachen umgenutzt werden.

Im Dezember 2024 starteten Gber VgV-Verfahren beauftragte Architekten und Fachingenieure auf
Basis eines baufachlichen Gutachtens mit der Planung der Dachaufstockung. Die
Vorentwurfsplanung wurde anhand von Planunterlagen und einer Kostenschatzung im Juli 2025
finalisiert. Der Nutzer gab formell die Vorentwurfsplanung frei. Die direkt daran anschlieBende
Entwurfsplanung ist im Februar 2026 abgeschlossen worden. Mit Vorlage der Kostenberechnung
liegen nun die Unterlagen der Haushaltsunterlage Bau (HU-Bau) zum 06.02.2026 vor.

2. Beschlusslage:
Gemald aktueller politischer Beschlusslage ist bei samtlichen Dachsanierungen zu prifen, ob
parallel eine PV-Anlage installiert werden kann.

Der Leitfaden Nachhaltige Baumaterial- und Baustoffwahl der Erzdi6zese Miinchen und Freising
ist gemafl Beschluss vom 22.03.2022 bei Bauvorhaben des Bezirks anzuwenden.

Die energetische Sanierung der Dacher ist eine MaRnahme aus dem Klimaschutzkonzept (E-2.3)
und Ziel im Umweltprogramm 2026.

Mit Beschluss vom 17.10.2023 hat der Ausschuss fir Bau, Umwelt und Energie entschieden,
samtliche erforderlichen Planungsauftrage fur eine Dachaufstockung im Bereich Bauteil B, zur
Verbesserung der rdumlichen Situation der Hauptverwaltung, bis zur Erstellung einer HU-Bau zu
vergeben.




3. Darstellung der Planung

Die Aufstockung generiert eine Bruttogeschossflache (BGF) von ca. 462 m2. Dies entspricht einer
Nettoraumflache (NRF) von ca. 322 m?. Auf dieser Nutzflache kénnen 5 Besprechungsraume,
WC-Anlagen und Nebenrdume geschaffen werden. Die nordseitig belichteten Besprechungsraume
werden Uber einen Flur auf der Stidseite erschlossen. Die Besprechungsraume ermaoglichen
verschiedene Bestuhlungsvarianten mit bis zu 16 Teilnehmenden. Die Besprechungsrdume sind
so konzipiert, dass samtliche Anforderungen an die Inklusion (Barrierefreiheit, Raumakustik,
Induktionsschleifen, etc.) erfullt werden kénnen. Die nordseitige Ausrichtung ist fur
Besprechungsraume klimatisch vorteilhaft und sehr gut geeignet, da somit Prasentationen
blendfrei gezeigt werden kdnnen. Die barrierefreie ErschlieRung ist durch die vorhandene
Aufzugsanlage zum Casino bereits nahezu gegeben: Es bedarf eines Hubs von ca. 70 cm
zwischen den Treppenhausern und der Aufstockung. Daflr ist in der Planung vorgesehen, den
bestehenden Aufzug als Durchlader-Aufzug um ein halbes Geschoss zu erhéhen. Mit den
Inklusionsbeauftragten fur den Bezirk Oberbayern wurde die Entwurfsplanung eng abgestimmt.

Die Dachaufstockung ist mit méglichst wenig Gebéudetechnik und aus statischen Griinden als
Holzbau konzipiert. Dies ermdglicht einen hohen Vorfertigungsgrad und damit eine kurze Bauzeit.
Die Anforderungen an die 6kologische Bauweise aus dem Leitfaden werden eingehalten.

Das Dach ist als Grindach mit dartiber befindlicher PV-Anlage geplant. Die Besonnungssituation
ist durch die Sudausrichtung von Bauteil B gunstig. Im Ergebnis wird eine Sonnenernte von 25
kWp generiert. Die PV-Anlage wird zu 100 % zur eigenen Strom-Bedarfsreduzierung verwendet
und in die bestehende Elektroversorgung eingebunden.

4. Kostenbetrachtung

Die grobe Kostenschatzung zur Freigabe des Planungsauftrages bis zur HU-Bau erfolgte anhand
von Vergleichsbetrachtungen der FAZR-Werte (Stand 01.02.2023) und anhand der
Kostenfeststellung fiir den Bau des Casinos und des Plenarsaals der Bezirkshauptverwaltung. Im
Ergebnis ist fur die Dachaufstockung mit PV und Grindach von einem Mittelbedarf bis zu 4,6 Mio.
Euro (darin enthalten sind 13 % Risikozuschlag) fur Planungs- und Baumittel ausgegangen
worden.

Die Kostenberechnung der HU-Bau des Planungsteams Fthenakis Studio fur Architektur und der
Fachplanungsbiiros SFP Seeberger Friedl Planungsgesellschaft mbH (Statik), Ingenieurteam
Muhldorf (ELT), Vogt GmbH Ingenieurbiro fir Gebaudetechnik (HLSK) bezieht sich auf aktuelle
Marktpreise (Stand 06.02.2026) und bildet die von der Verwaltung (Nutzer: Referat 13, Bereich
Liegenschaften) freigegebene Entwurfsplanung ab.

Basiskosten nach Kostenschatzung Baureferat zum IV. Quartal 2023

Kostenstand KG 200-600 3.235.962 €
KG 700 (25 % NK) 808.990 €
KG 200-700 gesamt 4.044.952 €
Risikoaufschlag 13 % 525.843 €
Summe 4.570.795 €
Summe gerundet 4.600.000 €

Fortschreibung Mittelbedarf von IV. Quartal 2023 bis I. Quartal 2026

Die Baupreise haben sich im Zeitraum dynamisch entwickelt, so dass eine Baupreissteigerung von
mindestens 8 % fur die Fortschreibung anzusetzen ist.



Basiskosten nach Kostenschétzung

4.600.000 €

Baupreissteigerung (8 %) fur KG 200 - 700 368.000 €
Summe 4.968.000 €
Zusatzkosten gesamt

barrierefreier Zugang Uber Treppenhaus TH 02 264.760 €
Kosten Uberholanstrich Fassade Bauteil B 40.200 €
Summe Zusatzkosten 304.960 €
Gesamtbetrachtung zum 1. Quartal 2026

Fortschreibung Mittelbedarf 4.968.000 €
von V. Quartal 2023 bis I. Quartal 2026

Zusatzkosten gesamt 304.960 €
(barrierefreier Zugang TH 02, Uberholanstrich)

Summe 5.272.960 €

Kostenberechnung HU-Bau (Stand 06.02.2026)

Die Kostenberechnung der HU-Bau des Architekturbiros und der Fachplaner beziehen sich auf
aktuelle Marktpreise (Stand 06.02.2026) und bildet die freigegebene Entwurfsplanung ab.

In der HU-Bau sind Zusatzkosten flr die Verlangerung der barrierefreien Aufzugsanlage sowie far
einen Uberholungsanstrich der Fassade von Bauteil B enthalten. Die Kosten fiir die Medientechnik
einschlieB3lich der Kosten fir die EDV der Besprechungsraume sind in der Kostenberechnung

bertcksichtigt.

In der Kostenberechnung der HU-Bau sind keine Kosten fir die Ausstattung der

Besprechungsraume (KG 600) - fiir 36 Tische und 72 Stiihle - enthalten. Diese sollen Uber das
laufende Beschaffungswesen eingekauft werden. Es ist von einem Ansatz von 70.000 Euro

auszugehen.

Kostenstand KG 200-500 3.804.808 €
KG 700 (25 % NK) 951.202 €
KG 200-700 gesamt 4.756.010 €
Risikoaufschlag 13 % (aus KG 300+400+500) 494.625 €
Ausstattung mit Tischen und Stihlen 70.000 €
Summe 5.320.635 €
Summe gerundet 5.320.000 €

Die Projektsteuerung erfolgt durch das Baureferat des Bezirks Oberbayern. Zur bezirksinternen
Verrechnung der Personalkosten des Baureferates, die in den Gesamtkosten nicht enthalten sind,

ist von einem Kostenansatz von 1,5 bis 3 % der anrechenbaren Kosten auszugehen.

5. Entscheidung bezliglich Vergabe an einen Generalunternehmer (GU)

Aus Sicht der Bauverwaltung ist das Projekt zur Vergabe an einen auf Holzbau spezialisierten GU
sehr gut geeignet. Zudem ermdglicht die Planung einen hohen Vorfertigungsgrad, der zur




wirtschaftlichen Erstellung der Mal3hahme und zu einer kurzen Bauzeit fuhrt.

Die Verwaltung soll ermachtigt werden, die GU-Ausschreibung tber die zentrale Vergabestelle des
Bezirks Oberbayern (ZVS) vorzubereiten und durchzufithren. Uber die Vergabe der Bauleistung
erfolgt ein separater Beschluss.

6. Zeitlicher Rahmen
Es ist fur die Werk- und Detailplanung und fir die Vorbereitung der Ausschreibung mit mindestens
9 Monaten zu rechnen. Ab Vergabe der Bauleistung ist von ca. 10 Monaten Bauzeit auszugehen.

Freigabe HU-Bau in 05/ 2026
Genehmigungsplanung in 09/ 2026
Ausflhrungsplanung 6 Monate
Ausschreibung und Vergabe 4 Monate
Baurealisierung 10 Monate
Fertigstellung 1. Quartal 2028

Il. Finanzierungsvorschlag

Die Finanzierung erfolgt mit bereits vorhandenen Mitteln tber die Haushaltsstelle 2.06810.94012.
In den kommenden Jahren sind gemaf Planungsfortschritt weitere Mittel bereitzustellen.

Il. Personalbedarf
entfallt
IV. Beschlussdokumentation

Umsetzungszeitpunkt: 01.06.2027
Umsetzungsmafinahme: Vergabe der Bauleistungen

Beschlussvorschlag

Ausschuss fir Bau, Umwelt und Energie (BauA):

Der Ausschuss fur Bau, Umwelt und Energie nimmt den vorgestellten Sachverhalt zur Kenntnis,
gibt die Entwurfsplanung frei und beschliel3t, die Verwaltung zu erméchtigen, fur die
Dachaufstockung Bauteil B die weiteren Planungsleistungen (Leistungsphase 5 bis 9) zu
beauftragen. Zudem wird die Verwaltung erméchtigt, eine Vergabe der Bauleistungen an einen
Generalunternehmer innerhalb des Gesamtkostenrahmens bis zu 5.320.000 Euro vorzubereiten.

Bezirksausschuss (BezA):

Der Bezirksausschuss nimmt den vorgestellten Sachverhalt zur Kenntnis und beschlief3t, die
Baumalinahmen der Dachaufstockung innerhalb eines Gesamtkostenrahmens bis zu 5.320.000
Euro freizugeben. Zudem wird die Verwaltung ermachtigt, vorbereitende Baumaflinahmen
anzubahnen und zu vergeben. Uber die Vergabe der Bauleistungen an einen
Generalunternehmer erfolgt ein separater Beschluss. Die Baupreise sind gemaR der
Indexentwicklung in der Zeit von der Freigabe der HU-Bau (Ausschuss fir Bau, Umwelt und
Energie am 12.05.2026) bis zur geplanten Auftragsvergabe ggfs. zu erhéhen.




