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Aufgabenstellung

ein zeitgemäßes Betriebsgebäude 

für den Bauhof Ahrensburg

mit den notwendigen Büro-, Pausen-, Umkleide-, und Sanitärräumen

hage.felshart.griesenberg ARCHITEKTEN BDA

Betriebsgebäude Bauhof Ahrensburg

3 von 26



Vorhandenes Betriebsgebäude / Eckdaten

- Baujahr 1980

- eingeschossig

- tragende Wände aus Gasbeton mit Ziegelverblend

- gefälleloses Flachdach

- U-förmige Anlage mit zwei Betriebswohnungen und Technikraum

- Grundfläche Betriebsgebäude ca. 350 m² (ohne Wohnungen und Technik)

- beherbergt Büroräume für die Bauhofverwaltung 

- Pausenraum / Küche

- Umkleide- und Sanitärbereiche

- Nebenräume
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Vorhandenes Betriebsgebäude:
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Vorhandenes Betriebsgebäude

Baulicher Zustand

- Zustand: „altersgerechter Originalzustand“

- optisch und technisch „in die Jahre gekommen“ 

- Sanierungsstau

- technische und funktionale Mängel

- schlechter Wärmeschutz

- Schadstoffe (insbes. KMF) zu erwarten

Flächendefizit

- erhebliches Flächendefizit in Bezug auf die aktuelle 

Beschäftigtenzahl

und die funktionalen Anforderungen

Benötigt wird das Doppelte der heute vorhandenen Fläche

gem. Bedarfsermittlung / Raumprogramm 
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Vorhandenes Betriebsgebäude / Mängel

Mängel im Umkleide- und Sanitärbereich

- Anlagen für aktuelle Personalstärke erheblich zu beengt 

- gem. ArbStättVO unzureichend

- ursprünglich nur für männliche Mitarbeiter, Bereich für Frauen provisorisch

- Sanitäranlagen technisch und optisch veraltet 

- Hygiene schwer aufrecht zu erhalten

Mängel Bürobereich

- Leitungsbüro in benachbarte Halle ausgelagert, zu klein, räumliche Verbindung fehlt

- Besprechungsraum fehlt

- Kopierraum dient als „Notbüro“

Mängel Pausenraum/Küche

- Pausenraum für Belegschaft zu klein

- Küche veraltet / zu klein

- Pausenraum ohne geregelte Be- und Entlüftung (hoher Wärmeverlust im Winter)
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Vorhandenes Betriebsgebäude / Mängel - Ziele

Allgemeine Mängel

- div. von Unfallkasse Nord / Berufsgenossenschaft festgestellte Mängel bezüglich

Arbeitsschutz, Unfallprävention, Hygiene

- Barrierefreiheit: kein barrierefreies WC, Türbreiten und Bewegungsflächen im EG unzureichend

- keine WCs direkt von außen zugänglich

- zu wenig Nebenräume (Putzmittel, Verschlusslager)

Ziele

- Schaffung eines für die aktuelle Belegschaftsstärke ausreichenden räumlichen Angebots

- zeitgemäße Anlagen wichtig für Mitarbeiterzufriedenheit / Mitarbeitergewinnung

- Verbesserung der betrieblichen Abläufe

- zukunftstfähiges, nachhaltiges und energiesparendes Gebäudekonzept

- Einhaltung der technischen, energetischen, sicherheitstechnischen und hygienischen Standards 
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Planungsrecht und Gegebenheiten Grundstück

- Gesamtgelände des Bauhofs ausreichend für Betrieb in absehbarer Zukunft

- keine Einschränkungen aus rechtskräftigem B-Plan

- Erschließung / Ver- und Entsorgung im Bestand vorhanden

- 110 kV-Trassen in Ost-West-Richtung

- Freileitungsmasten auf dem Grundstück

- Erdkabeltrasse im südlichen Grundstücksbereich
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10 von 26
110 kV-Freileitungen und Erdkabeltrasse
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Bedarfsermittlung / Raumprogramm EG 
Verwaltung, Pausenraum/Küche, Nebenräume - Stand vom 20.12.2021 
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Bedarfsermittlung / Raumprogramm OG 
Umkleiden, Sanitärräume, Nebenräume - Stand vom 05.01.2022 
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Entwicklung Varianten / Variante A

zweigeschossiges Gebäude 

am jetzigen Standort

- im EG Verwaltung, Pausenraum/Küche

WCs, Magazin und Nebenräume 

- im OG Umkleiden, Sanitärräume,

Technik-, Trockenraum und Nebenräume

- nach Prüfung Statik / Bodengutachten

Weiternutzung Gründung möglich
(Energieeinsparung entspricht ~ 6.000 l Heizöl)

Wände nicht ausreichend tragfähig

- vorhandene Grundfläche passt perfekt 

zum Raumprogramm in zwei Geschossen

(GF 350 m², Bedarf BGF ca. 700 m²)

- Höhenlage 110 kV-Freileitung unproblematisch 

für zweigeschossiges Gebäude 
(Auskunft SH-Netz vom 04.10.2021)
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Entwicklung Varianten / Variante B

zweigeschossiges Gebäude 

an neuem Standort

- Aufteilung Geschosse wie Variante A

- gleiches Raumprogramm

mögliche Standorte:

- Freifläche im südlichen Grundstücksteil
Einschränkung durch Erdtrasse

- im Bereich der Stellplatzanlage
Einschränkung durch Abstandsflächen Hochspannungsmasten

In beiden Fällen wird die derzeitige Lage des 

Betriebsgebäudes im Mittelpunkt der 

betrieblichen Abläufe aufgegeben
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Entwicklung Varianten / Variante C

zweigeteilte Lösung

Neubau Sanitärgebäude eingeschossig

Und Umbau Bestand eingeschossig

- Raumprogramm EG analog Variante A

- Räume im OG der Varianten A und B in 

eingeschossigem Neubau

- Raumprogramm analog A und B

möglicher Standort Sanitärgebäude

nördlich Bestand in Verlängerung Fahrzeughalle
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Varianten / Bewertung Funktionalität

  

40 / 100 Punkte 

Bewertungsstufen 

-  /  0  /  + 

Variante A 

bisheriger Standort, 2G, 

Neubau unter 

Weiterverwendung der vorhd. 

Gründung 

Variante B 

neuer Standort, 2G, 

kompletter Neubau 

Variante C 

neues Sanitärhaus 

nördlich Bestand, 1G, 

Weiternutzung Bestand für 

Verwaltung 1G 

F1 Funktionalität intern 

 
+ + - / 0 

F2 Funktionalität im Gesamtbetrieb 

 
+ - 0 

F3 Städtebauliche Wirkung / 

Außenwirkung 
+ 

0 
konzeptabhängig 

0 

F4 Attraktivität für Betriebsangehörige / 

Gewinnung neuer Mitarbeiter/innen 
+ 0 / + 0 

F5 Erfüllung Raumprogramm 

 
+ + + 

F6 Notwendigkeit für Unterbringung 

während Bauzeit / Einschränkung 

während Bauzeit 

- + 0 

 Summe Punkte Funktionalität 33,5 / 40 28,5 /40 22 / 40 
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Varianten / Bewertung Wirtschaftlichkeit

  

30 / 100 Punkte 

Bewertungsstufen 

-  /  0  /  + 

Variante A 

bisheriger Standort, 2G, 

Neubau unter Weiterverwen-

dung der vorhd. Gründung 

Variante B 

neuer Standort, 2G, 

kompletter Neubau 

Variante C 

neues Sanitärhaus 

nördlich Bestand, 1G, 

Weiternutzung Bestand für 

Verwaltung 1G 

W1 Verbrauch weiterer  

Grundstücksfläche + 
- 

weitere befestigte Flächen/ Ersatz-

stellplätze erforderlich 

- 

Ersatz für überdachte Fahrradab-

stellanlage notwendig 

W2 Kostentendenz 

 

die Gesamtkosten für alle Varian-

ten unterscheiden sich nur unwe-

sentlich 

0 - / 0 

0 / + 
Kostenvorteil, wenn Sanierung 

Bestand deutlich unter Neu-

baustandard,  

wenn komplette Sanierung Be-

stand: 0 

W3 Anbindung an vorhandene Technik-

zentrale/ Ver- und Entsorgung 

 
+ 

- 

nicht sinnvoll 

evtl. weitere Hausanschlüsse not-

wendig, weitere Heizungsanlage er-

forderlich 

- 
ggf. zweite Heizungsanlage erfor-

derlich, da Anbindung an vorhd. 

Zentrale unwirtschaftlich 

W4 Fördermittel 
0 

zu prüfen, zu erwarten nur Förder-

mittel für energetische Maßnahmen 

0 
zu prüfen, zu erwarten nur Förder-

mittel für energetische Maßnahmen 

0 
zu prüfen, zu erwarten nur Förder-

mittel für energetische Maßnah-

men 

W5 Betriebskosten / insbesondere Ener-

gieverbrauch 
+ +  - / 0 

W6 Zu erwartende Gebäudeunterhal-

tungskosten, Reparaturanfälligkeit + + 
- / 0 

abhängig von „Sanierungstiefe“ 

Bestand 

W7 Notwendigkeit für Unterbringung / 

Einschränkung während Bauzeit 
- + 0 

 Summe Wirtschaftlichkeit 21 / 30 16 / 30 10 / 30 
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Varianten / Bewertung Ökologie

  

25 / 100 Punkte 

Bewertungsstufen 

-  /  0  /  + 

Variante A 

bisheriger Standort, 2G, 

Neubau unter 

Weiterverwendung der vorhd. 

Gründung 

Variante B 

neuer Standort, 2G, 

kompletter Neubau 

Variante C 

neues Sanitärhaus 

nördlich Bestand, 1G, 

Weiternutzung Bestand für 

Verwaltung 1G 

Ö1 Verbrauch weiterer 

Grundstücksfläche + 
- 

weitere befestigte Flächen bzw. 

Ersatzstellplätze erforderlich 

- 

Ersatz für überdachte 

Fahrradabstellanlage notwendig 

Ö2 Weiternutzung von 

Bestandsbauteilen, Stichwort „graue 

Energie“ 
0 

Weiternutzung vorhd. Gründung  
- 

0 / + 
Weiternutzung vorhd. Gründung, 

teilweise Wände + 

Dachkonstruktion, aber neue 

Gründung in gleicher Größe 

erforderlich 

Ö3 Energieverbrauch im Betrieb / 

Heizenergiebedarf 

 
+ + 

- / 0 

abhängig von Sanierungstiefe, 

Bestand, 

durch Eingeschossigkeit 

schlechtes A/V-Verhältnis  

Ö4 Eignung für PV-Anlage bzw. 

Solarthermie 
+ + 

0 / + 
Solarnutzung auf Bestandsdach 

ungünstig wegen 

Wartungsanfälligkeit Nullgraddach 

und begrenzter Tragfähigkeit 

 Summe Punkte Ökologie 22 / 25 12,5 /25 11 / 25 
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Varianten / Bewertung Sonstiges

  

5 / 100 Punkte 

Bewertungsstufen 

-  /  0  /  + 

Variante A 

bisheriger Standort, 2G, 

Neubau unter 

Weiterverwendung der vorhd. 

Gründung 

Variante B 

neuer Standort, 2G, 

kompletter Neubau 

Variante C 

neues Sanitärhaus 

nördlich Bestand, 1G, 

Weiternutzung Bestand für 

Verwaltung 1G 

S1 Konflikt mit Leitungen im 

Grundstücksbereich 110 kV-

Trassen, Erdkabel im südlichen 

Bereich  

0 

Bebaubarkeit gegeben, ggf. 

Beeinträchtigung bei 

Montagearbeiten (Kraneinsatz) 

0 / - 
standortabhängig 

0 

Bebaubarkeit gegeben, ggf. 

Beeinträchtigung bei 

Montagearbeiten (Kraneinsatz) 

S2 Einhaltung B-Plan / Planungsrecht + + + 

S3 Zeitbedarf Gesamtmaßnahme 0 0 / + - 

 Summe Punkte Sonstiges 3,5 / 5 3,5 / 5 2,5 / 5 
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Varianten / Gesamtergebnis Bewertung 

  

Gesamtwertung 

max. 100 Punkte 

Variante A 

bisheriger Standort, 2G, 

Neubau unter 

Weiterverwendung der vorhd. 

Gründung 

Variante B 

neuer Standort, 2G, 

kompletter Neubau 

Variante C 

neues Sanitärhaus 

nördlich Bestand, 1G, 

Weiternutzung Bestand für 

Verwaltung 1G 

 Punkte Einzelkriterien 

Funktionalität            40 

Wirtschaftlichkeit      30 

Ökologie                   25 

Sonstiges                   5 

33,5 

21,0 

22,0 

  3,5 

28,5 

16,0 

12,5 

  3,5 

22,0 

10,0 

11,0 

  2,5 

 Gesamtpunkzahl    100 80,0 60,5 45,5 

 

Es wird empfohlen, die Variante A weiterzuverfolgen.
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Vogelperspektive / Variante A
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Grundriss EG / Variante A - 1b
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Grundriss EG / Variante A – 4a
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Grundriss OG / Variante A
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vorläufige Kostenabschätzung Gliederung nach DIN 276, Kostenstand vom 12.05.2022, alle Angaben brutto, 700 m² BGF
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Alle Angaben sind grobe Schätzwerte und mit den üblichen Toleranzen behaftet. Nicht mit Angeboten oder Berechnungen hinterlegte Werte sind als mögliche Budgetierung zu verstehen. 

Die Angaben wurden unter Berücksichtigung des aktuellen Planungsstandes zusammengestellt. Änderungen durch Unvorhergesehenes (z.B. Baugrundbeschaffenheit) und durch Änderung des Leistungsumfangs vorbehalten. Bruttoangaben inklusive 19 % MwSt. Die Kostenangaben 

gelten für den angegebenen Erstellungszeitpunkt der Kostenermittlung. Bei der Budgetierung sind Reserven für Preissteigerungen bis zum Auftragszeitpunkt und für Unvorhergesehenes zu berücksichtigen.
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !
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