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Beschlussvorschlag:

Der Haupt- und Finanzausschuss empfiehlt dem Stadtrat wie folgt zu beschliel3en:

1. Die vorgelegte Projektentwicklung fur die Verlagerung des Bauhofs an die Lands-
berger Stral3e wird gebilligt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt auf Basis des vorgelegten Kostenrahmens Finanzie-
rungs- bzw. Realisierungsvarianten zu erarbeiten und den zustandigen Gremien zur
Entscheidung vorzulegen.




. Die Wohnbebauung auf dem Bauhofverwaltungsgebaude soll unter Inanspruchnah-
me des Kommunalen Wohnraumférderprogramms (KommWFP) umgesetzt werden.
Dabei soll geprift werden, ob zur Reduzierung der versiegelten Flachen ein Mobili-
tatskonzept analog der geplanten Bebauung ,Waldfriedhof Straf3e 1“ angewendet
werden kann.

. Die Reithalle in Firstenfeld soll zuklnftig als stadtisches Lager genutzt werden. Die
Verwaltung wird beauftragt mit den Arbeiten fur die Umnutzung unmittelbar nach
Beendigung des Pachtverhaltnisses zu beginnen.

. Ein zusétzlicher Bedarf an Ausgleichsflachen fur die Bauhofverlagerung soll vorwie-
gend auf dem Areal der Reitanlage durch die 6kologische Aufwertung der Reitplatze
gedeckt werden.

. Die Projektentwicklung ist damit abgeschlossen.



Referent/in Wollenberg, Proj Ja/Nein/Kenntnis Ja

Referent/in Ja/Nein/Kenntnis

Referent/in Ja/Nein/Kenntnis

Referent/in Ja/Nein/Kenntnis

Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Klimarelevanz mittel

Umweltauswirkungen mittel

Finanzielle Auswirkungen Ja

Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung Ja 11, Mio. €
0

Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag 33, Mio. €
5

Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme

Folgekosten




Sachvortrag:

Ausgangslage und bedarfsauslésende Grinde:

Abb. 1: Luftbild mit Gebduden vom bestehenden Bauhof

Der bestehende Bauhof befindet sich zentrumsnah neben dem ehemaligen
Schlachthof auf der Lande, einer Insel in der Amper.

Die ersten Gebaude (Werkstatt- und Garagengebaude) dort wurden bereits 1953
geplant. Der Uberwiegende Teil der Gebaude des Bauhofs wurde Anfang der 1970er
Jahre errichtet.

Damals wurde der Bauhof fur 40 Mitarbeiter (ausschlieR3lich Manner) geplant. Mitt-
lerweile sind Gber 50 Mitarbeiter beschétftigt, was einer Auslastung von 130 % ent-
spricht. Durch die geplante Konversion des Fliegerhorsts werden die Aufgaben des
Bauhofs weiterwachsen. Der neue Bauhof soll daher fir 60 Mitarbeiter/-innen (Faktor
1,5 zum aktuellen Bauhof) ausgelegt werden.

Die meisten der ca. 50 Jahre alten Geb&ude haben ihre Nutzungsdauer bereits seit
langerem Uberschritten. Besonders das Salzsilo fir den Winterdienst ist in einem de-
solaten Zustand und muss dringend erneuert werden. Aus wirtschaftlichen Griinden
sollte das neue Silo bereits am neuen Standort errichtet werden.

Die weitere Nutzung des Bauhofs wird auch seitens des Arbeitsschutzes nur noch
geduldet, da es seit langerem Planungen fur eine Verlagerung an den neuen Stand-
ort an der Landsberger Stral3e gibt. Aufgrund der Planungen, deren Urspringe be-
reits fast 20 Jahre alt sind, wurden notwendige Investitionen, Instandsetzungs- und -
haltungsmalRnahmen in den vergangenen Jahren nicht mehr durchgefuhrt (Anlage
7).

Die Bauhofverlagerung ist auch ein wesentlicher Schritt fir die Weiterentwicklung
des Gelandes ,Aumthle/Lande” zum Kreativquartier Furstenfeldbruck, das in den



nachsten 10 Jahren umgesetzt werden soll.

Die ersten Bauwerke fir das neue Kreativquartier sollen bereits in der nachsten Zeit
errichtet werden. Bis Ende 2025 soll z.B. eine zusatzliche Fuldgangerbriicke am
norddéstlichen Ufer gebaut werden. Die Errichtung der Briicke hat unmittelbaren Ein-
fluss auf den Betrieb des Bauhofs, da dafir bereits erste Gebaude/Lagerflachen wei-
chen missen und anderweitig unterzubringen sind.

Finanzrahmen

Im Haushalt 2023 waren fur die Verlagerung des Baubetriebshofs folgende Mittel
eingestellt (HOCH450028):

2024 (Finanzplan) 3,0 Mio. €
2025 (Finanzplan) 4,0 Mio. €
2026 (Finanzplan) 4,0 Mio. €

Gesamt 11,0 Mio. €

Zudem war fur den Ersatz des Salzsilos in 2023 ein Ansatz von 1,7 Mio. €
(BWAV230009) eingestellt.



Baugrundstiick:
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Abb. 3: Luftbild stadteigenes Grundstiick Fl.-Nr. 832/3 und nichtstadtisches Grundstiick Fl.-Nr.
832/1

Der Bauhof soll auf ein stadtisches Grundsttick in der Landsberger StralRe dstlich der
Feuerwehrwache | und westlich des Waldfriedhofes verlagert werden.

Das Grundstuck ist unbebaut und wird zeitweise bei Veranstaltungen als Parkplatz
genutzt.



Mit Aufstellungsbeschluss vom 26.01.2021 wurde die Verwaltung mit der Anderung
des FNP sowie der Aufstellung eines Bebauungsplans fur diesen Bereich beauftragt.
Zusatzlich soll ein Teil des Grundstiicks Landsberger Str. 70 (Fl.-Nr. 832/1) erworben
werden, um die ErschlieBung tber die Landsberger Stral3e sowie den Flachenbedarf
gemald Machbarkeitsstudie fur den neuen Bauhof zu sichern.

An den Grundstiicksgrenzen zum Waldfriedhof und den stdlichen Nachbarn sowie
im Zentrum des Baugrundstiickes befindet sich schitzenswerter Baumbestand, der
soweit moglich erhalten werden soll.

Auf dem Baugrundstiick wurde eine Untersuchung des Bodens auf Schadstoffe
(Anlage 10) sowie eine Kampfmitteluntersuchung (Anlage 9) durchgefthrt.
Bezuglich der untersuchten Bodenproben weisen die anstehenden Boden keine
Schadstoffe auf. Die Wiesenflache des stadtischen Grundstlickes (FI.-Nr. 832/3)
kann hinsichtlich Kampfmittelgefahrdung fir Erd- und Grindungsarbeiten
freigegeben werden. Das zu erwebene Teilgrundstiick (FI.-Nr. 832/1) sowie die
Bereiche des stadtischen Grundsticks mit Baumbestand kdnnen erst zu einem
spateren Zeitpunkt sondiert werden.

Bedarfsermittlung und Machbarkeitsstudie Bauhof:

Vorbemerkung:

Die fachliche Begleitung bei der Entwicklung des Betriebskonzepts erfolgte durch
Herrn Goéller von der Bayerischen Akademie fir Verwaltungsmanagement, der in der
Vergangenheit als Organisationsentwickler/-berater bereits an der Projektierung
mehrerer Bauhofe mitgewirkt hat.

In mehreren Workshops und Lenkungsgruppensitzungen wurde das beigefligte
Raumbuch (Anlage 1) als Basis fir die Kostenschatzung und einer vertiefenden
Machbarkeitsstudie entwickelt. AbschlieRend wurden die Unterlagen noch vom Insti-
tut fur Abfall, Abwasser und Infrastrukturmanagement GmbH (INFA) im Rahmen ei-
nes Kurzgutachtens Uberprift (Anlage 6).

Im ersten Workshop wurden neben der Bauhofs- und Gartnerleitung auch Interes-
sensvertreter der Freiwilligen Feuerwehr Furstenfeldbruck, der Friedhofsverwal-
tung/Bestattungsdienst und des infrastrukturellen Immobilienmanagements (SG 24)
eingeladen, um abzuklaren, ob es auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft am
neuen Standort zu Synergieeffekten zwischen den einzelnen Einrichtungen kommen
kann.

Bei der Besprechung stellte sich heraus, dass die bereits vorhandenen Einrichtungen
jeweils autark funktionieren missen und gemeinsame Nutzungen mit dem Bauhof in
der Praxis nicht realisierbar sind. Dies wurde auch noch einmal in Einzelgesprachen
mit den verschiedenen Einrichtungen bestatigt. Lediglich das infrastrukturelle Immo-
bilienmanagement, dass momentan am Niederbronnerweg 3 angesiedelt ist und auf
dem ehemaligen Stadtwerkeareal in der Bullachstral3e ein Lager und auch eine Wa-
scherei betreibt, kdnnte in die Struktur des neuen Bauhofs integriert werden.

Die Arbeitsablaufe der einzelnen Gewerke auf dem Bauhof und mogliche Verbesse-
rungen bei der Zusammenarbeit unter den einzelnen Gewerken wurden in mehreren
Besprechungen mit den Bauhofsleitern erlautert und als Basis fur die Bedarfsermitt-



lung und Machbarkeitsstudie verwendet.

Erlduterung:
Das Raumprogramm spiegelt den jetzigen und prognostizierten Bedarf des Bauhofes

wider und wurde fur 60 Mitarbeiter entwickelt. Ebenfalls wurde der Bedarf des infra-
strukturellen Immobilienmanagements gepruft und aufgenommen.



Organisationsstruktur Bauhof

Aktuelle Organisationsstruktur
Bauhof + infrastrukturelles IM

1 Leiter 1 Leiter 1 Leiter
(Bereich StraRenunterhalt, (Bereich Gértnerei) {Bereich Hausmeister,
Werkstétten, Reinigung)
Veranstaltungen und
Verwaltung)
3 Vorarbeiter 2 Vorarbeiter 1 Assistenz
13 Hausmeister
28 Mitarbeiter 16 Mitarbeiter
12 Reinigungskrifte

Geplante Organisationsstruktur Bauhof

(inkl. Eingliederung infrastrukturelles Immobilienmanagement)

1 Bauhofsleitung
(neu)

1 Bereichsleitung 1 Bereichsleitung
(Bereich Stml’i_enunterhalt, (Bereich Hausmeister,
Werkstatten, 1 Bereichsleitung Reinigung)

Vera\:\:tslt;;ﬁ:agr; knd (Bereich Gértnerei)
3 Vorarbeiter 1 Vorarbeiter
2 Vorarbeiter
. 13 Hausmeister
I erer
19 Mitarbeiter 12 Reinigungskrifte




Lageplan (Anlage 4):
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Abb. 4: Lageplan mit Anordnung benétfgfer Gebaude- und Verkehrsflachen

N———

Die grafisch dargestellte Anordnung und Abfolge der einzelnen Nutzungen dient der
Optimierung der Arbeitsprozesse und kurzen Wegebeziehungen zwischen den ein-
zelnen Gewerken und den zugehorigen Lagern sowie zwischen den Gewerken un-

tereinander.

Von der Landsberger Stral3e zuriickgesetzt und am Tor zum Betriebshof ist das
Verwaltungs- und Sozialgeb&ude situiert.



Um uberbaute Grundstucksflache zu reduzieren wurde beim Verwaltungs- und
Sozialgebaude eine Stapelung der Nutzungen untersucht und vorgeschlagen.

Auf dem Betriebsgelande sind die Werkstatten mit Waschhalle, Gartnerei und
Magazin als Nutzungseinheit in zwei gegentberliegenden Riegeln untergebracht.
Diese sind durch eine Hofuberdachung miteinander verbunden. Angrenzend an den
westlichen Werkstattriegel schlieRen Carports zur Unterbringung von
Betriebsfahrzeugen an.

Im Zentrum des Betriebshofs befindet sich die groRe Fahrzeughalle. Diese ist von
beiden Seiten befahrbar.

Auf der nordlichen Giebelseite der groRen Fahrzeughalle schlief3t sich das Silo mit
Soleaufbereitung und Technikhauschen an.

An der 6stlichen Grundstiicksgrenze zum Waldfriedhof ist die kleine Fahrzeughalle
mit der zweigeschossigen Lagerhalle positioniert.

Weitere AulRenlagerflachen fir Container und Schittgutboxen kénnen an der
nordlichen Grundstucksgrenze zum Waldfriedhof untergebracht werden.

——

Abb. 5: Luftbild Uberlagé?tgrrﬁt‘r?nbgIicher_BéBauung
Die einzelnen Gebaude wurden so angeordnet, dass der Baumbestand entlang der
Grenze zu den beiden Gewerbebetrieben im Siden sowie zum Waldfriedhof mdg-
lichst erhalten werden kann. Auch der Uberregional bedeutsame Griinzug an der
westlichen Grenze des Baugrundstiicks zur Feuerwehr wurde in den Planungen be-
ricksichtigt.

Das Brutto-Baugrundstiick aus stadteigenem Grundsttick (FI.-Nr. 832/3 - ca. 2 ha)
und zu erwerbendem Teilgrundsttick (FI.-Nr. 832/1 - ca. 0,3 ha) mit einer
Gesamtgrol3e von ca. 2,3 ha reduziert sich durch den Erhalt des Baumbestands



sowie durch den Stellplatzbedarf fiir eine moégliche Wohnnutzung in den oberen
Etagen des Verwaltungsgebaudes auf eine Netto-Flache von ca. 1,9 ha.

Flachenbedarf/-gegeniiberstellung (Anlage 2)

Der Bauhof nutzt auf der Lande derzeit eine Flache von ca. 1 ha.

Das neue Baugrundstiick an der Landsberger Stral3e ist in etwa doppelt so grof3 wie
das Vorhandene, aber aufgrund der Auslegung fur 60 Mitarbeiter, der mittlerweile
geanderten Vorschriften/Auflagen wie z.B. Arbeitsstéttenrichtlinie, der grol3eren
Verkehrsflachen durch gro3ere Fahrzeuge (Schleppkurven Lieferverkehr) und
wenigen Reserveflachen bereits gut gefillt. Im Hinblick auf ein weiteres Wachstum
der Stadt ist es wichtig diese Erweiterungsflachen vorzuhalten.

In den erarbeiteten Planunterlagen (Anlage 5) wurden bei den Fahrzeughallen auch
die Flachen fur den vorhandenen Bestand (Fuhrpark, Maschinen etc.) dargestellt.
Hier wird deutlich, dass der Grof3teil der Flachen bereits belegt ist und nur wenige
Reserveflachen eingeplant sind.

Die Basis fur die Ermittlung der Bedarfe der einzelnen Werkstétten ist das Aufmaf3
aus der Machbarkeitsstudie von ,Drees & Sommer” aus dem Jahr 2015. Aus dieser
geht hervor, dass einzelne Werkstatten wie z. B. die Schreinerei mittlerweile viel zu
klein sind und daher Montageflachen und auch ein Schreibtischarbeitsplatz fehlen.
Montagen erfolgen oft aul3erhalb der Werkstatten unter dem Vordach oder direkt im
Hof. Des Weiteren sind aktuell weite Wege bei der Materialbeschaffung aus dem
Lager notwendig, da es keinen Lagerplatz in direkter Nahe zur Werkstatt im
bestehenden Bauhof gibt.

Im geplanten Nutzungskonzept soll fir Werkstatten wie Schreinerei, Gartnerei,
Schlosserei und Tiefbau/Maurer eine Achse weitestgehend frei bleiben, um
Montageflache, Rustbereich sowie Abstellmdglichkeit fur die Fahrzeuge Uber Nacht
(im gerusteten Zustand - Zeitersparnis) zu bieten. Alle Werkstatten missen aufgrund
der angestrebten Digitalisierung mit einem staubfreien EDV-Arbeitsplatz ausgestattet
werden. Um die Wege zu verkirzen, befindet sich in jeder Werkstatt eine Lager-
Galerie, auf der gangige Materialien und SchnittgréRen gelagert werden kdnnen.
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Abb. 6: Gegeniberstellung Flachenbedarf neuer Bauhof / bestehender Bauhof

Zusatzlich zu den Lagerflachen, die den Werkstatten zugeordnet sind, wird eine
Lagerhalle zur saisonalen Einlagerung von Maschinen, Materialien, Aufbauten und
Gutern des Bauhofs bendtigt.

Daruber hinaus werden im bestehenden Bauhof gro3e Flachen durch die
Einlagerung stadtischer Guter, wie z. B. Wahlurnen, Blihnenteile, Leonhardiwagen,
Fundrader, etc. belegt. Diese Guter sollen zukinftig, da sie fir den Betrieb des
Bauhofs nicht bendétigt werden, auch an anderer Stelle gelagert werden. Um die
Kosten fir einen Neubau einer Lagerhalle auf dem neuen Bauhofsgelande zu
sparen, wurden die vorhandenen stadtischen Liegenschaften untersucht. Die ca.
1.000 m? grofRe Reithalle mit Anbau am Klostergelande in Furstenfeld, die diesen
Sommer frei wird, ist aus Sicht der Verwaltung mit geringem Aufwand (z. B. Einbau
Pflaster oder Betonboden) sehr einfach zur Lagerflache umzunutzen. Die Arbeiten
konnten nach dem Auszug der Pachterin erfolgen. Weiterer Vorteil ware hier, dass
kurzfristig Lagerflachen zur Verfiigung stehen, da dem Bauhof aufgrund geplanter
Zwischennutzungen und auch zeitlich notwendiger, vorgelagerter BaumalRnahmen
(Errichtung zusétzliche FuRgangerbriicke am nordwestlichen Ufer der Lande —
Fertigstellung bis Ende 2025) fir die Entwicklung des Kreativquartier tiberdachte
Lagerflachen entzogen werden.




Wohnen am Bauhof (Anlage 12)

Im Rahmen der Projektentwicklung wurde untersucht, ob am Bauhof auch
Wohnungen errichtet werden kdnnen. Aus verkehrssicherungs- und
organisatorischen Griunden ist dies nur méglich, wenn die Mieter der Wohnungen
keine Zugangsmdoglichkeiten zum Betriebsgelédnde haben. Das Betriebsgelande ist
komplett einzufrieden, damit keine Betriebsfremden aufs Gelande kommen. Der
Zugang zu den Wohnungen muss daher ausschlief3lich von auf3en erfolgen.
Nachdem das Sozial- und Verwaltungsgebaude des Bauhofs am Eingang zum
Betriebshofgeldnde geplant ist, da hier die Anmeldung fur Betriebsfremde
(Lieferanten, Vertreter etc.) erfolgt und es auch einen Aussenzugang hat, erfullt es
diese Anforderungen.

Stadtebaulich ist es aus unserer Sicht vertretbar eine ahnliche Geschossigkeit wie
am Waldfriedhof zu realisieren. Die Nutzungen wirden sich dann in:

e KG Bauhof (Umkleiden/Sanitéar) + Technik
e EG Bauhof (Verwaltung)
e 1-3.0G Wohnen/Buronutzung (ca. 5 Einheiten je Etage)

aufteilen.

Es wurde geprift, ob Nutzungen des Verwaltungs- und Sozialgeb&audes, die nach
Arbeitsstattenrichtlinien und Bayerischer Bauordnung keiner nattrlichen Belichtung
und Beliftung bedurfen, wie Umkleide- und Duschraume sowie Technik- und
Lagerraume, im Untergeschoss situiert werden kénnen. Trotz der etwas héheren
Kosten wird eine Unterkellerung favoritisiert, da so die dienenden Raume nicht in den
aktraktiveren oberidischen Geschossen untergebracht werden missen und damit
mehr Flachen fur eine Wohn-/Bironutzung zur Verfigung stehen.

Der zusatzliche Platzbedarf fir Nebenanlagen (Stellplatze, Spielplatz, etc.), der
durch die Wohnnutzung ausgel6st wird, kann auf dem Baugrundstiick auf3erhalb des
Betriebsgeldndes in Richtung Landsberger Strafl3e untergebracht werden. Ggf. kann
durch eine Reduzierung des notwendigen Stellplatzbedarfs mittels Mobilitatskonzept
wie am ,Waldfriedhof 1“ die Eingrunung zur Landsberger Strale hin noch erweitert
werden.

Die Larmbeeintrachtigungen fur die Wohnungen durch die angrenzenden Einrichtun-
gen (Feuerwehr, Bauhof) sind aus unserer Sicht durchaus vertretbar. Von den Mie-
tern der Wohnungen an den beiden Feuerwachen gab es hierzu bislang auch keine
negativen Rickmeldungen.

Eine Forderung im Rahmen des Kommunalen Wohnraumférdungsprogramms
(KommWEFP) wird — wie beim Projekt am Waldfriedhof — angestrebt.

Zeitschiene

Nach Abschluss der Projektentwicklung wird voraussichtlich ein Zeitraum von 2 Jah-
ren fUr die weitere Konkretisierung der Planung benétigt. Unter anderem muss der
Flachennutzungsplan angepasst und ein Bebauungsplan aufgestellt und gesatzt
werden, da sich das Baugrundsttick im Aul3enbereich befindet und es sich bei der
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geplanten Bauhofverlagerung nicht um ein privilegiertes Bauvorhaben gemaf 8§35
BauGB handelt. Anschliel3end wird ein weiterer Zeitraum von 2 Jahren fir die Reali-
sierung des Bauvorhabens angesetzt.

Gebaudeversorgung und Okologie

Neubauten unterliegen dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), damit missen 65% der
Versorgung aus regenerativen Energien wie Hackschnitzel, Biogas, Pellets, Bio-
Flissiggas oder Wasserstoff aus regenerativen Stromquellen bestehen.

Strom

Die Dacher der einzelnen Gebaude sind als Pultdacher vorgesehen. Die Dachnei-
gung ist mit 7,5 Grad geplant. Die Hauptdachflachen sind nach Osten oder Westen
gerichtet und kénnen vollflachig mit Photovoltaik belegt werden. Bei einer Gesamt-
Dachflache von ca. 5.000 m? auf dem Betriebshof kénnte ein PV-Anlage mit ca. 800
kWp errichtet werden. Im Zuge der Projektierung der PV-Anlage ist mit den Stadt-
werken noch zu klaren, ob der produzierte Uberschuss komplett ins Netz eingespeist
werden kann oder ob die Einspeisung ggf. durch den Netzbetreiber gedrosselt wer-
den muss. Grundsatzlich ist auch eine Aufteilung der Dachflachen in PV-Flachen und
Grundach-Flachen denkbar.
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Abb. 7: Schnitt Betriebsgelande

Heizung

Gemal3 Konzept zur Beheizung der Gebaude (Anlage 8) wird zum aktuellen Stand
der Projektentwicklung tiberschlagig von einem max. Warmebedarf von ca. 200 kW
ausgegangen.

Zur Warmeversorgung der Gebaude wurden nachfolgende Mdglichkeiten untersucht:

1. Fernwarme:
Sofern die Warmeerzeugung nach GEG geregelt ist, kommt Fernwarme in Frage.
Bei den Stadtwerken liegt der Wert der regenerativen Erzeugung bei 21% (BHKW |,
Auf der Lande) bzw. 44% (Energiezentrale West). Der Anschluss an die Fernwar-
meversorgung reicht daher nicht aus, um das GEG einzuhalten.
Der nachste Anschlusspunkt des Fernwarmenetzes ist ca. 600 m von Baugrund-
stiick entfernt. Ein Ausbau in diese Richtung ist nach Aussage der Stadtwerke in
nachster Zeit nicht geplant, da die bendétigten Energiemengen zu gering sind, um ei-
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ne Wirtschaftlichkeit abzubilden.

=> Die Fernwarmeversorgung scheidet daher aus.
2. Zentrale Warmeerzeugung:

Die einzelnen Gebéaude haben aufgrund ihrer unterschiedlichen Nutzungen auch un-
terschiedliche Anforderung an die Raumtemperaturen:

Biro-/Wohnnutzung 20°C

Werkstatt ca. 18°C
Gartnerei Aufenthalt ca. 18°C
Gartnerei sonstig ca. 5°C
Fahrzeughallen frostfrei mind. 5°C

Zur Versorgung der einzelnen Gebaude miusste ein Nahwarmenetz aufgebaut wer-
den.

Es gibt verschiedene Moglichkeiten der zentralen Warmversorgung.

a) Zentrale Warmepumpe

Generell kann der Energiebedarf durch eine zentrale Anlage abgedeckt werden.
GroRe Warmepumpen sind jedoch schwieriger zu realisieren. Es wird daher empfoh-
len bei Warmepumpen auf dezentrale kleinere Losungen zu setzten.

b) Kombination Warmepumpe/Heizkessel

Denkbar sind auch Kombinationen aus Warmepumpen und Kessel (Pellet, Hack-
schnitzel oder Biogas) vorstellbar. Hier kbnnte das im Betrieb anfallende Abfallholz
als Hackschnitzel und der Grinschnitt zu Biogas vergoren werden.

Eine Kombination von Warmepumpe und (fossilen) Gaskessel ist nur méglich, so-
fern der Gaskessel nach GEG ,Wasserstoffready” ist, wodurch eine spatere Umstel-
lung auf Gasmix (Erdgas-H2) erfolgen kann. Momentan steigen allerdings die Gas-
preise aufgrund der CO2-Bepreisung und die Loésung wird erst bei einer Gasversor-
gung durch regenerative Gase durch den Versorger interessant.

3. Dezentrale Warmeerzeugung:
Warmepumpen kdnnten den einzelnen Geb&auden und Nutzungen zugeordnet An-
wendung finden. Damit kénnen die verschiedenen Gebaudetypen getrennt versorgt
werden. Ein Nahwarmenetz ware nicht notwendig und damit kostenguinstiger. Zu-
dem kann durch die Einbindung der PV-Anlagen die Primar-Energiebilanz verbes-
sert werden.

Das Konzept schlagt folgende Losungen fur die Heizverteilung in den einzelnen Nut-
zungseinheiten vor:

Sozialgebaude: Fulbodenheizung

Werkstatten: Deckenstrahlplatten (wassergefihrt)
angenehme Strahlungswarme,
hohe Montage mdglich, dadurch keine Einschrdnkung des Ar-
beitsraums,
FulRboden bleibt frei, damit ist eine Montage ohne Aufwand
maoglich
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Fahrzeughallen IndustriefulRbodenheizung (hohe Gewichtsbelastbarkeit)

Eine genaue Auslegung der Heizung kann aber erst nach Festlegung der Gebaude-
teile und weiterfihrender Planung erfolgen.

Regenwassernutzung

Die Gartnerei bendtigt gerade in den trocknen Sommermonaten grof3e Mengen an
GielBwasser fur die im Stadtgebiet zu pflegenden Pflanzen. Der Bedarf liegt hier bei
ca. 100 m3 pro Woche.

Die grof3en Dachflachen der Gebaude und auch bendétigten Verkehrsflachen auf dem
Betriebsgelande kdnnen diesen hohen Wasserbedarf ohne Probleme decken, sofern
eine entsprechend grofRe Regenwasserriuckhaltung mittels Zisterne mit ca. 500 m3
Fassungsvermogen gebaut wird.

Grinplanung

Entlang den Grundstticksgrenzen ist bis auf wenige Ausnahme ein durchgehender
Grunstreifen geplant. Die vorhandenen Baume in diesem Bereich sollten nach M6g-
lichkeit erhalten werden. Zudem sind auch Grindacher denkbar.

Inwieweit die Begruinung jedoch fiir den Ausgleich der Versiegelung ausreicht, ist
noch zu klaren.

Als mogliche Ausgleichsflachen kommen aus Sicht der Verwaltung u. a. die Reitplat-
ze in Furstenfeld in Frage, da die derzeitige Reitsportnutzung aufgegeben wird. Die
Flachen kdnnten durch den Riickbau der Reitplatze und einer damit verbundenen
Bepflanzung mit Baumen/Strauchern dkologisch aufgewertet werden.

Kostenrahmen:

Der Kostenrahmen wurde auf Grundlage des abgestimmten Raumbuchs (Anlage 1)
sowie des Baukostenindex (BKI) von Mai 2023 mit entsprechender Aktualisierung auf
Marz 2024 ermittelt. Die Kosten wurden pro Nutzung je Bruttogeschossflache an-
hand der angegebenen Werte fir Vergleichsobjekte kalkuliert.

Im Kostenrahmen sind der gemal3 BKI angegebene Regionalfaktor fir Furstenfeld-
bruck, die indexbezogene Baukostensteigerung entsprechen der RLBau sowie ein
Risikofaktor wegen des sehr frihen Planungsstadiums (Stand Projektentwicklung)
beriicksichtigt.

Bei den angegebenen Kosten handelt es sich um Bruttokosten.

Fir die Ermittlung des Kostenrahmens wird ein mittlerer bis hoher Ausfihrungsstan-
dard in Hybridbauweise fur das Bauvorhaben ausgegangen. Um Ausfiihrungsmag-
lichkeiten und -qualitaten zu verdeutlichen, wurden verschiedene bereits ausgefihrte
Bauvorhaben mit &hnlicher Nutzung gegenubergestellt. Ein absoluter Vergleich ist
jedoch nicht moglich, da die Bauhdofe in ihren Aufgabenbereichen zu verschieden
sind. Die Gegenuberstellung dient lediglich der Orientierung (Anlage 11).

Generell wird fur die Gebaude ein Holzbau bzw. eine Hybridbauweise angestrebt.
Seitens des Brandschutzes bestehen nach aktuellem Planungsstandkeine Beden-
ken, dass eine brandschutzkonforme Ausfiihrung in Holzbauweise mdglich ist.



Zusammenstellung (detaillierte Auflistung s. Anlage 3):

Kosten

Stand Marz 2024
Kostengruppen 200 -
700

Regionalfaktor 1,25 It.
BKI 2023

indexbedingte
Baukostensteigerung *
in % fur die nachsten 3
Jahre

Seite 18

Risikozuschlag 20%
(Aufgrund Stand
Projektentwicklung)

Gesamt:

19.454.981,28 €

22.915.726,60 €

27.908.815,61 €

33.490.578,74 €

Optional:

Wohnetage (eine Etage):

Aulenanlagen Wohnen:
Grlinzug zu Feuerwehr:
3. Reserve-Lager-Galerie

Silo und Soleaufbereitung

1.381.420,72 €
188.949,36 €
429.624,58 €
351.966,52 €

1.726.775,91 €
236.186,70 €
537.030,73 €
439.958,15 €

15,42
9,82
9,82

16,98

1.700.000,00 € (bereits im Haushalt eingestellt)

1.993.044,75 €
259.380,23 €
589.767,15 €
514.663,05 €

* indexbezogene Baukostensteigerung gemdR Berechnung S. 3 Kostenschdtzung vom 16.10.2023 von Steinbrecher Architekten

Fir die Sanierung der Reithalle ist mit ca. 200.000,-€ zu rechnen.

Zusammenfassung:

2.391.653,70 €
311.256,28 €
707.720,58 €
617.595,66 €

Die Verlagerung des Bauhofs an den neuen Standort ist notwendig und sinnvoll. Der
neue Bauhof wird modern, effizient und nachhaltig sein. Die Kosten fur das Bauvor-
haben sind kalkulierbar und werden hinsichtlich des Wohnungsbaus durch Férdermit-

tel teilweise gedeckt.



