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1 Hintergrund des Kurzgutachtens

Die Grol3e Kreisstadt Furstenfeldbruck plant einen Neubau des Bauhofes. Hintergrund sind
die beengten Raumverhéltnisse durch die gewachsene Mitarbeiterschaft, abgangige Bau-
substanz und angemahnte Verstd3e gegen die Arbeitsstattenverordnung.

Der alte Standort wurde Anfang der 70er Jahre fur 40 Mitarbeitende errichtet. Wegen des
prognostizierten Bevolkerungswachstums soll der neue Baubetriebshof fir 60 Mitarbei-
tende ausgelegt sein (derzeit 52).

Auf einem Nachbargrundstiick der Feuerwehr an der Landsberger StralRe soll auf einer
dreieckigen ca. 23.500 m2 groRen Flache ein neuer Bauhof errichtet werden.

Dazu wurden vom Bauhof mit Unterstitzung durch die Bayerische Akademie fir Verwal-
tungs-Management ein Raumbuch’ und durch das Architekturbiiro Steinbrecher eine Kos-
tenschatzung® nach DIN 276 erstellt.

Da die INFA GmbH selbst Raumbiicher und Kostenabschéatzungen nach DIN 276 erarbei-
tet, erfolgte eine Beauftragung flr eine neutrale Begutachtung am 15.11.2023 durch das
SG Immobilienmanagement.

Zielsetzung des Gutachtens ist die Uberpriifung der gewéahlten Anséatze fiir die Raumbe-
messung, die Anordnung auf dem Gel&nde und die kritische Betrachtung der Dimensionie-
rung und Auswahl der Infrastrukturen auf dem zukinftigen Bauhof.

2 Ergebnis der Uberprifung

2.1 Uberprifung der Anséatze

Die Berechnung des Raumbedarfs und der Baukosten beruhen auf einer Vielzahl an An-
nahmen. Diese wurden mit Erfahrungswerten der INFA verglichen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Uberpriifung des Raumbuchs zu-

sammengefasst.

Die Kostenschatzung nach DIN 276 fuhrt INFA auch anhand des BKI durch. Die Herleitung
der gewahlten Mittel- und Hochstwerte fur den BGF kann weitgehend nachvollzogen wer-

den. An zwei Punkten gibt es von unserer Seite Anmerkungen:
1) Die Baukosten fir die Kfz-Werkstatt / Waschhalle sollten wegen der 8 m Hohe fur
das Gebaude ggf. nicht tiber den Héchstsatz sondern lGber das Volumen gerechnet

werden. Kostenintensiv ist hier spater die technische Ausstattung.

' 1. Version 20.11.2023 / 2. Version 26.2.2024 / 3. Version 13.3.2024
® Stand 19.09.2023
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2) Die Lagerhallen werden mit 2 Ebenen (2 x 3 m = 6 m) gerechnet. Falls eigentlich
ein Hochregallager in einer 6 m hohen Halle geplant ist, sollte auch hier Uber das

Volumen gerechnet werden.

Grundsatzlich unterstiitzen wir den Ansatz, die Baukostensteigerungen und einen Zuschlag
fur ,Unvorhergesehenes” zu diesem Zeitpunkt der Planungen einzupreisen.
In der 2. Version des Raumbuches wurden die Feldgrof3en bei Fahrzeughalle 2 und dem

Werkstattgebdude verandert, so dass sich neue Flachenmal3e ergeben haben (rote Zah-

len).

Tabelle 1: Uberpriifung der maRgeblichen® Ansatze

Parameter | Objekt Ansatz Bewertung
Hohen Fahrzeughalle 1 | 5m Ublich
Fahrzeughalle 2 | 4 m Ublich
/ Unterstand
Kfz-Werkstatt 8,5m Ublich (analog Gewachshaus wegen Lagerung auf 3
Etagen)
Werkstatten 6m Ublich
Lagerhallen 2x3m=6m Besser als Hochregallager mit 4 - 5 m Hohe
Raume 3m Ublich
Breiten / Fahrzeughalle 1 | 5m/23 mtief | Werte inkl. TF, daher 5 m ggf. etwas knapp (auch 25
Tiefen statt 23 m (Version 3) u. E. besser
Fahrzeughalle2 | 6 m/12,5m Hier sollen 2 PKW/Pritschen nebeneinander abgestellt
tief werden; u. E. 6 m sehr knapp
Carport 6 x 7 m tief Hinter Werkstatten; s. o.
Kfz-Werkstatt 6 x 12,5 m tief | passt
Lagerhallen 30 m breit/ 18 | Flache maRgeblich (s. u.)
m tief
Flachen Biros 150 m2 fur 14 Ansatzen der INFA sind 20 m2/15 m2? /12,5 m? je MA
MA (davon 6
VA in 3er Passt wg. Der 3er-Biros
Biiro)
Aufenthaltsraum | 100 m2 (60 Recht gro3; bei Gleichzeitigkeit mittags von 60 Perso-
Platze) nen ASR 4.2 sagt 1 m?/P (also mind. 60 m?2)
Kfz-Werkstatt (4 | 300 m2 (2 Buh- | 4 Segmente sehr grol3ztigig bei ca. 50 Fahrzeugen
Segmente) nen / keine LKW-BUhne ist ab Version 2 vorgesehen; Reparatur
Grube) ohne Grube aber schwieriger

* Stellflachen von Normcontainer, Schiittboxen oder Mitarbeitenden-Fahrzeuge etc. sind standardi-
siert und werden nicht hinterfragt
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Waschhalle 112,5 m2 passt
Handwerker- 4 X 75 m? Kinderspielplatze / Maler / Markierer / Schilder
Werkstéatten 1x37,5m? Elektriker
1 x 150 m? Tiefbau/Maurer (wenn dort auch Lager fur Schilder und
Absperrmaterial inkludiert sind okay)
Bedingt durch FeldgroRRe sehr groRziigig
Kleingeratelager | 262,5 m2 Okay
/ Sonderstoffe /
Akkuraum etc.
Schlosserei 225 m?2 Zusatzlich zu den 300 m2 Kfz-Werkstatt sehr grof3
Tischlerei 300 m2 Sehr grof3ziigig; zumal KSP auch noch tber 75 m2 ver-
fugt
Fahrzeughallen | 1.520 m? Durchfahrhallen sind Stand der Technik (Doppelaufstel-
(geheizt) lung fir LKW etc. passt auf 25 m); passt
Fahrzeughallen 769 m2 Pritschen und PKW kénnen auf 25 m in 3er bzw. 4er-
(kalt) / Carport Reihe aufgestellt werden; passt
(offen) Fir Maschinen / Anbaugerate am besten konkreten
Aufstellplan anfertigen
Lagerbereich 2 x 300 m2 Erscheint sehr grof3ziigig (Uber 3 Etagen)
der Gartnerei (EG/OG) +
(inkl. Gewéachs- | 225 m? Inkludiert aber auch Ristbereiche der Gartner
haus)
Lagerhalle 540 m2 Auf 2 Ebenen; also mehr Flache als 30 x 18 m (6 m
hoch)
Lagerflachen + 460 m? als 500 m2 fur Geréte ist passend

500 m2 fur sonstiges Material grof3zligig
500 m2 Reserve kdnnte ggf. ausgelagert werden (wenn

Alternative verfugbar)

+ 675 m?2 Re-

serve unter Definitiv ausreichend Lagerplatz

Dach der

Werkstatten
Silo (500 t) / 20x 20 m Aus technischen Planungsunterlagen des Lieferanten;
Sole-aufberei- passt; Winterdienst mit Feuchtsalz Stand der Technik;
tung (keine Kleine Salzhalle immer sinnvoll (u. a. fur Restmengen
Salzhalle) aus dem Winterdiensteinsatz)

Umkleiden / WC
/ Waschraume /
Duschen (kein
S/W-Bereich er-
forderlich)

150 mz fur 50
Spinte Manner
/40 m2 fur 10

Spinte Frauen

Unsere Ansétze in Anlehnung nach ASR:
Umkleiden 1,3 m?

Waschpléatze 1 m2

Dusche 1 m2 (gem. ASR 4.1)

Toilette 1,5 m?

Urinal 1,25 m?

Vorraum inkl. Handwaschbecken 2,5 m2
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SW Trennung U x 2
Erforderlich gem. INFA:
Herren:
50 Umkleiden
6 Toiletten
2 Handwaschbecken
13 Waschplatze
13 Duschen (Kat.C, hohe Gleichzeitigkeit)
=102 m2 x 1,3 fur VF/KGF = 133 m2
passt
Damen:
10 Umkleiden
3 Toiletten
2 Handwaschbecken
3 Waschplatze
3 Duschen (Kat.C, hohe Gleichzeitigkeit)
=25,5m2x 1,3 fur VF/KGF = 33 m?
passt
Flachen Trockenraum + 30 m2 Okay
Stiefelwaschan- | 10 m? Okay
lage / Wasche- 30 m2 Okay
raum
Zentrale Geb&u- | 110 m? Ansatz Haustechnik von uns ist 2 % der NRF
detechnik
Verkehrsflachen | 200 m? Wir rechnen 10 % der BGF fir VF auf NRF
| Zuschlage fur Wir rechnen 20 % der BGF fir KGF auf BGF
Mauern
Anzahl Schiittboxen 10 Okay; u. E. missen aber nicht alle Giberdacht sein
(unter Dach)
Kehrgut-Schitt- | 1 sinnvoll
box (unter Dach)
Abfallcontainer 1x25m3/4x | Okay; u. E. missen aber nicht alle Giberdacht sein
(unter Dach) 6 m3
Parkplatze fur 55 fiir 74 Mit- INFA-Ansatz: 75 % wegen Abwesenheit (U/K) und an-
Mitarbeitende arbeitende deren Verkehrsmitteln
(Lageplan Ver-
sion 3: 30 vor passende Anzahl an Mitarbeitenden-Parkplatzen
Tor (Mieter-
parkplatze und
55 auf Be-
triebsgelande)
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Besucherpark- 5 Okay
platze

Insgesamt erscheint die Flachenermittlung eher grof3ziigig als zu knapp erfolgt zu sein. Dies
liegt u. a. daran, dass nicht stringent auf die gemeinsame Nutzung von Infrastruktureinrich-
tungen geachtet wurde, z. B.

e Schlosserei / Kfz-Werkstatt / Schilderwerkstatt / Kleingeratewerkstatt

e Tischlerei / KSP-Werkstatt / Holzlager

e Markierer / Maler
Lagerflachen wurden ausreichend dimensioniert und durch mdgliche Reserveflachen als
Galerien in der 3. Version baulich erganzt.

Die Aufstellflachen fir PKW und Sprinter (2 nebeneinander auf 6 Metern) erscheint ist
dagegen als sehr knapp. Hier kann lediglich ein Fahrer durch eine nicht vollausgelappte
Tur einsteigen. Das Rusten muss andernorts erfolgen.

Es hat sich z. B. auch bewahrt, die Ristbereiche als ,Kafige® in der Nahe von den Einsatz-
fahrzeugen der Kolonnen zu verorten (Rustbereich Griin z. B. in Lagerhalle).

Falls die Ladestationen in den geschlossenen Hallen montiert werden sollen, ist u. a. auf
Abstandsregelungen und Brandschottungen zu achten. Zudem ist rechtzeitig flr eine aus-

reichende Mittelspannungsanbindung zu sorgen.

Ansonsten sind die Annahmen zu Flachen und AbmafRe im Ublichen Rahmen und ausrei-

chend dimensioniert.

2.2 Uberprifung der Anordnung der Gebaude und Infrastrukturen

Wir empfehlen eine Anordnung auf dem Gelande, die den Parkplatz fir Besucher und Mit-
arbeitende vor der Zufahrt vorsieht.

Diese kénnten in dem Zipfel zur LandsbergerstraRe vor dem Verwaltungs- und Sozialge-
b&aude verortet werden.

Fahrzeughallen und Lagerflachen sollten sich anschlie3en, da diese morgens und nachmit-
tags entsprechend von den meisten Mitarbeitern aufgesucht werden missen.

Auch Salzversorgung (im Winter) und Abfallcontainer (ganzjahrig) sollten auf kurzen We-

gen angesteuert werden konnen.
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Dann folgen die Werkstéatten (da z. T. nur zeitweise besetzt), die Anh&ngerhalle und die
Aul3enlagerflachen.

Da die derzeitige Raumfolge sehr groRziuigige Freiflachen beinhaltet, sollte u. E. geprift
werden, ob auch noch das AuRRenlager (Zellhof; ca. 16.800 m?2) im nérdlichen Winkel unter-

gebracht werden kann. Dort stdnde eine Flache von ca. 5.000 m? zur Verfiigung.

Die Unterbringung der Sozialrdume im Keller des Verwaltungsgebaudes sehen wir kritisch.

Eher sollten die Zweigeschossigkeit fiir eine ebenerdige Unterbringung genutzt werden.

Auch eine Verbindung zur Feuerwehr sollte u. E. geschaffen werden.

Eine mogliche Anordnung dieser Vorschlage ist auf dem nachfolgenden Luftbild skizziert.

Abbildung 1: Vorschlag INFA fir Anordnung der Gebaude und Infrastrukturen
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3 Handlungsempfehlungen zu Baukosteneinsparungen
Grundsatzlich lassen sich die jeweils ausgewiesenen Steigerungen beim Flachenbedarf
durch die Zunahme der Mitarbeitenden (und damit auch der Fahrzeuge und Geréate) nach-
vollziehen.

Dennoch sollte vor einer finalen Festlegung der Stell- und Lagerflachen eine radikale ,Ent-
rimpelung® erfolgen. Fur die verbleibenden umziehenden Fahrzeuge, Gerate und Maschi-

nen sind entsprechende Stellplatzplane anzufertigen.

In anderen Kommunen werden auch weniger Fahrzeuge in ,Warmhallen® untergestellt und
(mindestens) alle PKW sowie Anhanger stehen im Freien. Auch verzichten viele Kommu-
nen auf eine eigene Waschhalle, wenn es dafir Alternativen gibt, und setzen mehr auf
Waschplatze.

Eine Uberdachung von Schittgtern und Abfallcontainern ist in vielen Fallen sinnvoll aber
nicht fur alle Fraktionen erforderlich.

Ein Verzicht auf den Keller zugunsten einer dritten Etage sollte auch zu einer Baukosten-
reduzierung filhren. Zudem ist eine ebenerdige Verortung der Sozialrdume immer vorzu-

ziehen.

Uber Aspekte wie das Glasdach zwischen Gebauden oder die Wohnung auf dem Bauhof
mochten wir als AuRenstehende nicht urteilen.

Des Weiteren steht uns mit unserem Informationsstand keine Aufgabenkritik zu (z. B. ei-
gene Tischlerei, eigene Markierungskolonne, Verzicht auf Salzhalle oder Vorhaltung eines

Gewachshauses).

Insgesamt sehen wir noch Baukosteneinsparpotenziale und durch Umordnung der
Gebaude die Chance, das AulRenlager mit auf dem zentralen Betriebshof unterzubrin-

gen.





