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Ausgangssituation

Infrastruktur als Handlungsfeld fir Mitarbeiterattraktivitit und -motivation
Bestandsaufnahme Standort Kranichstein

Trakt 5
Buroflachengestaltung schaffen keine
optimalen Bedingungen zur Erflillung der
Arbeitsprozesse;

geringe Flacheneffizienz;

zeitnahe umfangreiche Betonsanierung der
Parkdecks erforderlich; eingeschrankte
Nutzungsqualitat der Stellplatze (385
Stellplatze aktuell vorhanden)

Trakt 7
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Zugangssituation fur Besucher unklar, Wegefiihrung nicht kundenfreundlich
Trakt 1 Buro Guter Zustand von Burofldichen und Gebaudetechnik

\..; Trakt 1 Flachbau

hoher Sanierungsaufwand Buroflachen,

ungiinstige Gebaudekubatur, viele
unbelichtete Technik- und Nebenflachen

Trakt 2+3+4

Umfassende Sanierung des Kasinos und

Guter technischer Zustand und funktionaler Pt~

Ausstattungsstandard entsprechend
Nutzeranforderungen vorhanden

Allgemein
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dazugehdriger Anlagen sowie der E-/HLS-

Installation erforderlich;

Heterogener Standard und geringe
Attraktivitat der Blroflachen, geringe

Flacheneffizienz, Infrastruktur und Fassade

nahern sich ihrem ,Lebensende”, dadurch

Kein einheitlicher aufgabenorientierter und kommunikationsférdernder Guter baulicher Zustand hohe Anfilligkeit fur Stérungen und

Blrostandard in bestehender Infrastruktur méglich;

kostenintensive Instandhaltungs- und

Erforderlichkeit von Schadstoffsanierungen in den Trakten 2,3,4 ggf. 1,5 fir Sanierung und Abriss -setzungsmaBnehmen
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Wachstum | Beschiftigtenzahlen

Am Standort Darmstadt Kranichstein sind ca. 800 Arbeitsplitze vorhanden.
In 2025 werden voraussichtlich ca. 1.200 AP am Standort benétigt.

Historisches Wachstum
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«  Wachstum im Jahr 2015 /2016 ca. 10,2% *

«  Wachstumsprognose geman
Nutzerinterviews 2015: ca. 3,2 %

*  Durchschnittliches Wachstum 2006 - 2015 ca. 2,4%

* (Quelle Personaldaten)
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Wachstumsprognose fir 2025

Ausgangsbasis fur die Prognose sind alle
Organisationseinheiten, die in den Kreishdusern
Darmstadt / Dieburg zu verorten sind.

Bei einem Wachstum von 2,4 % wéren 2025 ca.
1330 Arbeitsplatze an den Standorten Dieburg und
Kranichstein unterzubringen.

Dies entspricht einem Bedarf von ca. 1.410 AP
(inkl. ca. 80 Sonder AP flur Azubis, Praktikanten, etc.)

Kapazitat max. Dieburg: ca. 210 AP
Bedarf Darmstadt Kranichstein: ca. 1.200 AP

Einer Verringerung durch mehr Vollzeitarbeit stehen
aktuelle Trends, die gewlnschte Verbesserung der
Attraktivitat als Arbeitgeber, die soziale
Verantwortung der Kreisverwaltung und die
Publikumsprasenz entgegen.
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Bedarfsermittlung und Nutzungskonzept

« Erstellen eines Zielkatalogs abgeleitet aus den Werten und
FUhrungsgrundsatzen der Kreisverwaltung

* Untersuchung der funktionalen Zusammenhange von Nutzungsbereichen,
Ableitung von Anforderungen an Sonderflachen und deren Raumbedarf

* Entwicklung eines neuen, flexiblen und reversiblen, modularen
Burokonzeptes auf Basis von Nutzerinterviews

Erstellen eines Flachenprogramms als Basis flir die Szenarienplanung

| Gesamt | Interner Bereich |
| |

Ifd. Ni [Trakt 6

Gesamt
NFmt | VFn? | FFmf | NFm? | VEm® | FFmt n

12 Ifd. Nr

Eingang| Empfang
Sitzungssile, Schulung & Veranstaltung o

Archiv / Lager
Registratur

g
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- ] Haustechnik 0| 0| 142 0 142
SUMME -V 4784 1.966| 142 1.966| WF
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Auszug | Bironutzungskonzept
Raumstandards je Abteilung und vorhandene Aufgabengruppen flexibel kombinierbar

Planungsraster

Fassadenabstand

Arbeitsplatzzone

Funktionszone

Verkehrszone

Multifunktionszone

Verkehrszone/

Multifunktionszone

Funktionszone

Arbeitsplatzzone

Fassadenabstand
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1,20m Achsraster

13m Trakttiefe
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Raumstandards je Tatigkeitsgruppe

Fahrungskraft BL/FBL/ FGL
ca.31m?/ AP
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Fachkraft Team (geblockt) offen
ca. 10m2?/ AP

Berater
ca. 10m2/ AP

2,30

Fachkraft Team (geblockt)

geschlossen
ca. 10m?/ AP

M.O.0.CON®

Assistenz Einzel
ca. 10m?/ AP

OO
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Fachkraft Einzel (geklappt)
geschlossen, ca. 10m?/ AP

_/

Assistenz Team
ca. 10m?/ AP
4,
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Szenario O
Potenzial dargestellt 800 AP

Anmietung von 400 AP an weiterem Standort

Vorteile

* Vergleichsweise kurzer Umsetzungszeitraum

Nachteile

* Erheblicher Anteil an AP an 3. Standort: erh6hter
Kommunikations-, Zeit- und Logistikaufwand

Trakt 1
> 200 AP

Trakt 5
> 110 AP

<
>

« Erhdhte Risiken (Kosten und Zeit) in Sanierungsphase

Trakt2 |3 + Nutzungskonzept ist nur eingeschréankt umsetzbar

»290AP V

 geringe Flacheneffizienz in Trakt 2,3,4 aufgrund
“ w Gebaudegeometrie und -struktur, keine Aufwertung
der Sonderflachen (z.B. Kantine)

Schematische Darstellung, Realisierung im Weiteren zu priifen . . . . . .
« Eingangssituation unklar, unubersichtliche

385 erforderliche Stellpldtze in sanierten Wegeflhrung

Garagengeschossen sowie in AuBenbereichen - Stellplatze nicht nach aktuellen Standards realisiert,
weiterhin ungedeckter Bedarf
W Abriss und Neubau [ Sanierung [l keine MaBnahmen
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Szenario 0 | Zentrale Sonderflichen

Verteilung Sonderflichen

Trakt 2,3

Il 1 Eingang und Empfang
« Alle erforderlichen Flachen werden
abgebildet

Il 2 Sitzungssile, Schulung &
Veranstaltung

+ Sitzungsraum 3

» Sitzungsraum 4

* Anrichte Catering

* Schulungsrdaume intern

* Lager Stihle und Medien

Trakt 7

Il 2 Sitzungsséle, Schulung &
Veranstaltung
Schulungsraum extern
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Trakt 4
Il 2 Sitzungssile, Schulung & |l 7 Sozialrdume
Veranstaltung * Eltern-Kind-Buro
» Sitzungsraum 1 *  Azubiraum

» Biulros Fraktionsvertreter
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Trakt 1 Flachbau

Il 5 Facilities und Services

+ Scanstelle

» Umkleiden Reinigung, Putzmittellager
* Waschkiche

+ Papierlager

* Lager und Werkstatt Hausmeister

* Fahrerzimmer

+ Reifenlager

Il 6 Ver- und Entsorgung
* Altpapierverwertung

Il 7 Lager und Archiv
* Registratur

nHoiT
* Technik: Telefon-, Netzwerkzentrale, NHS
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Szenario O

Uberblick Mafinahmen
Abri Generalsanierung
rss der Biiro- und ¥ Neubau
Neubau Zentralen
1 Birogeschoss Sonderflachen Bestand

Abriss / Rlickbau
[] Sanierung Buroflachen

Sanierung zentrale
Sonderflachen

* Betonsanierung des
bestehenden Parkhauses

> -
Umgestaltung
Eingangssituation

v

( )

* Neubau auf der Grundflache des

Bestandsgebéudes

Sanierung bzw. o
Verlegung Kantine « 120 AP Potenzial im Neubau

Generalsanierun
Fraktionsbiros

er
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Szenario I
Potenzial dargestellt 1.150 AP

Anmietung von 50 AP an weiterem Standort

Trakt 1
> 200 AP

Trakt 5
2 460 AP

\4

Trakt 7
> 290 AP

Schematische Darstellung, Realisierung im Weiteren zu priifen

Realisierung von 530 erforderlichen Stellplatzen in
Tiefgarage Trakt 5 sowie in AuBenbereichen

Beispielhafte stadtebauliche Darstellung.
Die Erlangung von weiteren Varianten im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens wird empfohlen

W Abriss und Neubau [§f Sanierung [l keine MaBnahmen
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Vorteile

Eingangssituation gel6st, klare Wegefiihrung mdglich
Reprasentative Platzsituation vor Eingangsgebéaude

Neues Nutzungskonzept in Trakt 5 umgesetzt,
Flacheneffizienz und attraktive Flachen erreicht

Stellplatze entsprechend aktuellen Standards

Nachteile

Erhohte Risiken (Kosten und Zeit) in Sanierungsphase

Nutzungskonzept in Trakt 2,3,4 nur eingeschrankt
umgesetzt, Flacheneffizienz aufgrund
Gebdudegeometrie und -struktur gering

Unubersichtliche Wegeflhrung

Vergleichsweise langer Umsetzungszeitraum
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Szenario I | Zentrale Sonderflichen
Verteilung Sonderflichen - Neuer zentraler Eingangsbereich als Verbindung aller
Gebidude
Trakt 2,3 Trakt 1 Flachbau
Il 1 Eingang und Empfang | Il 5 Facilities und Services

» Facility Services Biro ' , + Umkleiden Reinigung,
: " Putzmittellager

* Waschkiiche

+ Papierlager

Sitzungsraum 2 : * Lager und Werkstatt

Sitzungsraum 3 3 ’ Hausmeister

Sitzungsraum 4 : : : * Fahrerzimmer
Anrichte Catering ._

Il 2 Sitzungssile, Schulung &
Veranstaltung

+ Reifenlager

Schulungsrdume intern i !
Biicherei 35mRadus [ l. Il 6 Ver- und Ensorgung
Besprechungen SJG « Altpapierverwertung

Lager Stihle und Medien

65m Radius

Il 7 Lager und Archiv

Il 7 Sozialrdume Trakt 9 neu  Registratur
* Eltern-Kind-Biiro
* Azubiraum Il 1 Eingang und Empfang Trakt 4 noir
« Alle erforderlichen Flachen werden abgebildet + Technik: Telefon-,
Il 2 Sitzungssiile, Netzwerkzentrale, NHS
Il 2 Sitzungssale, Schulung & Veranstaltung Schulung & Veranstaltung
* Schulungsrdume extern « Sitzungsraum 1
¢ Veranstaltungsraum (Jugendamt) - Bros Fraktionsvertreter
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Szenario 1

Uberblick Mafinahmen

Abri Erweiterung Ver- und
| rss Entsorgung ¥ Neubau
: Pkw-Service

Einrichtung Lager Bestand

Abriss / Ruckbau
[] Sanierung Buroflachen
Ungei::gaa:EJg]rE Sanierung zentrale

* Viergeschossiger Neubau,
460 AP Potenzial

* Einzelne Bauteile auch als

Errichtung Schulung Erweiterung auf dem Baufeld
Sanierung bzw. mdglich
Verlegung Kantine

i

Errichtung
Stellplatze

(

« Zufahrt Tiefgarage Trakt 3
stilllegen

Neubau Umbau Erdges

Eingangsgeb&ude Sitzungsséle und“Biiros
2 Geschosse Fraktionsvertreter
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Szenario 11
Potenzial dargestellt 1.200 AP

Vorteile

+ Eingangssituation geldst, klare Wegefiihrung méglich

Trakt 1
> 200 AP

Trakt 5
Y 460 AP

« Alle relevanten Fachbereiche an einem Standort

* Nutzungskonzept fur die Mehrheit der Mitarbeiter
umgesetzt

Trakt 8
Y 40 AP

+ Gesteigerte Qualitat der Flachen fir Kommunikation

Trakt 2 | 3 und Mitarbeiterverpflegung

> 210 AP

Trakt 7

5 290 AP * Reprasentative Platzsituation vor Eingangsgebaude

- Stellplatze entsprechend aktuellen Standards

Schematische Darstellung, Realisierung im Weiteren zu priifen Nachteﬂe
Realisierung von 560 erforderlichen Stellplatzen in « Aufwéandige Schnittstellenkoordination wahrend der
Tiefgarage Trakt 5 sowie in AuBenbereichen Realisierungsphase
Beispielhafte stadtebauliche Darstellung. . . .
Die Erlangung von weiteren Varianten im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens wird empfohlen ° Ve rg|e|ChSWGISG Ianger U mse‘tzu ngszel‘trau m

W Abriss und Neubau [ Sanierung [l keine MaBnahmen
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Szenario Il | Zentrale Sonderflichen
Verteilung Sonderflichen - Neuer zentraler Eingangsbereich als Verbindung aller
Gebidude
Trakt 2,3,4 Trakt 1 Flachbau
Il 1 Eingang und Empfang _ | Il 5 Facilities und Services
» Facility Services Biro _ * Umkleiden Reinigung,

_ . Putzmittellager
Il 2 Sitzungssile, Schulung & + Waschkiiche

Veranstaltung ] ! - Papierlager
Sitzungsraum 1 _ * Lager und Werkstatt

Sitzungsraum 2 | Hausmeister

+ Sitzungsraum 3 \ ‘ * Fahrerzimmer

» Sitzungsraum 4 ' + Reifenlager

* Anrichte Catering _ |

- Buros Fraktionsvertreter 35m Radius ' Il 6 Ver- und Ensorgung
* Schulungsrdaume intern ' . * Altpapierverwertung

° BUChel’ei 65m Radius

+ Besprechungen SJG Il 7 Lager und Archiv

* Lager Stiihle und Medien Trakt 9 neu + Registratur

nz Sozla!raur_r_le Il 1 Eingang und Empfang noiIT

* Eltern-Kind-Biro + Alle erforderlichen Flachen werden abgebildet * Technik: Telefon-,

¢ Azubiraum Netzwerkzentrale, NHS

Il 2 Sitzungssale, Schulung & Veranstaltung
* Schulungsrdume extern
* Veranstaltungsraum (Jugendamt)

28.03.2017 © by M.0.0.CON 13



Szenario 11
Uberblick Maffnahmen

Erweiterung Ver- und
Entsorgung
Pkw-Service
Einrichtung Lager

|Abriss

Umgestaltung
Eingangs-
situation

v

Neubau Zentraler
Sonderflachen inkl.
Kantine in
Sockelgeschoss

Errichtung Stellplatze in ne
zweigeschossiger Tiefgara

(

Neubau
Eingangsgebédude
je 2 Geschosse ZSF, und Buro
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¥ Neubau
Bestand
Abriss / Ruckbau
[] Sanierung Buroflachen

Sanierung zentrale
Sonderflachen

* Viergeschossiger Neubau
> 710 AP Potenzial

* Erweiterung durch zusétzliche
Baukorper nicht moglich

* Evil. einzelne Baukoérper auch
finfgeschossig bei zusatzlichem
Bedarf

14
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2017 2018 2019 2020 2021 2022
Szenario 1 | 2 Q1 @2 Q3 Q4(/Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4[Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4

Vorbereitung -

Entscheidung MalR nahmen und Beauftragung WBW

Vergabeverfahren Planungsleistungen

B-Plan Anderungsverfahren

Neubau Trakt 5, Trakt 1 FB, Eingangsgebaude I e R

Vorplanung und Entwurfsplanung

Genehmigungsplanung und Genehmigung

Ausfihrungsplanung und Paketvergaben

Ausfilhrung

Neubau / Sanierung Trakt 2,3,4 [ 1 1

Vorplanung und Entwurfsplanung

Genehmigungsplanung und Genehmigung

Ausfihrungsplanung und Paketvergaben

Ausfihrung

Szenario 0

Sanierung Trakt 5, 1 FB - 1

Vergabe Planungsleistungen

Vorplanung und Entwurfsplanung

Genehmigungsplanung und Genehmigung

Ausfihrungsplanung und Paketvergaben

Ausfiihrung

Sanierung Trakt 2,3,4 [ e R

Vergabe Planungsleistungen

Vorplanung und Entwurfsplanung

Genehmigungsplanung und Genehmigung

Ausfihrungsplanung und Paketvergaben

Ausfuhrung



Kostenprognose
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Basis und Varianz | Betrachtung der Szenarien aus zwei Kostenperspektiven

Perspektive A: Idealvariante | Perspektive B: Variante mir Risikoaufschlag von 30%

Kostenbasis

+ Kostenkennwerte bezogen auf 2016

* Flachen Neubauten auf Basis eines idealtypischen
Raumprogramms (bei Sanierung Flachenansatz
Bestand)

+ Kosten entsprechend einem einfachen Standard (z.B.

Lochfassade mit WDVS, keine umfassende
Liftungsanlage, nur Grundkonditionierung,
Uberwiegend einfacher Ausbaustandard in den
Blrobereichen)

Hinweis: Risikoaufschlag Perspektive B in den KG 200 - 600

28.03.2017 © by M.0.0.CON

Kostenvarianz

Sanierungsthemen: Kostenrisiken bei Sanierung
verdeckter Bauteile hinsichtlich Konstruktion und
Materialitat (Betonkrebs, PCB, Asbest, etc.)

Kostenvarianz durch Entwurfs- oder
Nutzerbedingte Flachenmehrungen

Kostenvarianz durch Entwurfs- und Nutzerbedingte
Anderungen der Pramissen auf Basis neuer
Erkenntnisse und Winsche hinsichtlich
Baustandard, Asthetik, etc.

Kostenvarianz durch konstruktive Besonderheiten
(Baugrund, spezifische konstruktive MaBnahmen,
Grundstickszuschnitt, etc.)



Investitionskosten

Kostenprognose fiir den Variantenvergleich aus zwei Perspektiven

Perspektive A:

Summe | BGEF/
Szenario | AP AP

0 800 50 m2
I 1.150 42 m2
I 1.200 39 m2

Persoektive B (+30%):

Summe | BGE/
Szenario AP AP
0 g0 50 m?

| 1.150 42 m?
Il 1.200 39 m?
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Bauwerkskosten

(KG 300+400)

23 Mio. €
41 Mio. €
47 Mio. €

Bauwerkskosten
(KG 300+400)

30Mio. €
94 Mio. €

61 Mio. €

Gesamtkosten
Bauwerk

(KG 100-800)

37 Mio. €
62 Mio. €
71 Mio. €

Gesamtkosten

Bauwerk
(KG 100-800)

48 Mio. €
81 Mio. €
92 Mio. €

Gesamtkosten
Bauwerk/
AP

46 T€
54 T€
50 T€

(Gesamtkosten
Bauwerk/
AP

60 TE
70T€
77 T€

NS0

M.O.0.CON®
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Kosten Nutzen Analyse

Die Lebenszykluskosten unterscheiden die Szenarien insgesamt nur unwesentlich
Mafdgeblich ist die Differenzierung tiber den Nutzwert

3,50

S. 1l

3,00

2,50 S. 1

N
o
o

S.0

Gesmtnutzwerte
—
o
o

1,00

0,50

0,00
80.000 84.000 88.000 92.000 96.000

Kapitalwert abzlgl. Restbuchwert
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Bandbreite entsprechend der Kostenperspektiven

Grundlage fir die angegebenen Kapitalwerte ist eine
Kapitalwertbetrachtung Uber 30 Jahre. Darin bertcksichtigt sind:

 Investitionen flr Grundstlicke, Neubauten und Sanierungen

* Vollkosten (Betriebs- und Nutzungskosten) angepasst an Neubauten
und Bestandsgebaude

* Finanzierungskosten
Vorteilhaftestes Szenario: Szenario Il erzielt den héchsten Nutzwert

Ginstigstes Szenario: Szenario 0
Die Lebenszykluskosten der untersuchten Szenarien unterscheiden sich
Uber den Betrachtungszeitraum von 30 Jahren in sehr geringem MaBe.



