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1. Bedarfsbegriindung
1.1 Anlass und Art der MalRnahme

Die Geb&ude des Gartenbau-Betriebshofs in der Inninger Strale 30 sind in vielen ver-
schiedenen Bauphasen errichtet worden. Urspriinglich befand sich auf dem Grundstiick
im Sendlinger Wald, dem heutigen Stdpark, eine T|erkorperbeseitlgungsanlage ‘Nach
Aufgabe dieser Nutzung im Jahre 1972 wurde der Standort, aufgrund seiner gunstlgen
Lage fir die zu betreuenden Flachen, als Gartenbauy- Betriebshof genutzt. Ein Grofteil
der in den Jahren von 1896 bis 1978 erbauten und seitdem genutzten Gebaude weisen
starke Abnutzungserscheinungen auf. Die Uber Jahrzehnte gewachsene Gebaudestruk-
tur entspricht nicht mehr den Anforderungen an eine zeitgemaRe, funktionale und wirt-
schaftliche Betriebsfiihrung.

Aus diesem Grund wurde vor Beginn der Sanierungsplanung gepriift, ob und wie eine .
optimierte Neuorganisation der Gebadude auf dem vorhandenen Grundstlck erreicht wer-
den kann. In diesem Zusammenhang wurde auch die Eingliederung des Gartenbau-Be-
triebshofs an der Forst-Kasten-Allee 115 in den Standort an der Inninger Strafe 30 in die
Planungen einbezogen. Der Gartenbau-Betriebshof in der Forst- Kasten-Allee 115 liegt

- westlich am Rande des Meisterbezirkes G 311.2. Der Standort an der fnninger StraBe
liegt fir diesen Meisterbezirk verkehrsmanig gunstiger. Ein weiterer erheblicher wirt-
schaftiicher Nutzen der Zusammenlegung beider Stiitzpunkte ergibt sich daraus, dass
eine Sanierung der Gebéude an der Forst-Kasten-Allee 115, die ebenfalls einen hohen
Sanierungsbedarf aufweisen, nicht mehr erforderlich ist. Die dort anstehenden Investitio-
nen wurden bislang im Hinblick auf eine magliche Zusammenlegung der beiden Stiitz-
punkte zuriickgestelit. Eine Eingliederung des Personals sowie der Maschmen und Gera-
te in die Inninger StraRe 30 ist méglich. Der Standort an der Forst- Kasten-Aliee kdnnte
kompfett freigegeben werden, chne dass ein Flachenersatz notwendig w:rd '

1.2 Gebaudezustand

Der Standort Inninger Strale 30 befindet sich in einem stark sanlerungsbedurftlgen Zu-~
stand. Die bestehenden Lagerflachen und Einrichtungen entsprechen mittlerweile sowohi
~ in baulicher als auch energetischer Hinsicht nicht mehr den flr die Nutzung erforderli-
chen Standards. Dartiber hinaus gibt es sicherheitsrelevante Defizite im Hinblick auf die
aktueilen Brandschutzanforderungen und die Standsucherhest

Auf dem Grundstiick gibt es eine Vielzahl von Gebauden aus unterschiedlichen Bauzei-
ten, die immer wieder umgenutzt und verandert wurden. Der Hauptbaukérper der éhema-
ligen T:erkorpervenmertungsanstait an der nordiichen Grundstiicksgrenze wurde bereits

~ abgebrochen. Die Fléche ist heute asphaitiert und wird als Betriebsflache genutzt.

Die gesamten auf dem Grundsttick vorh.a‘r)denen Grdndfeitungen sind veraltet und teil-
weise undicht. Eine Sanierung ist auf Grund der behardlichen Auflagen zwingend erfor-



derlich. Der fir den Gartenbau~Betriebshof notwendige Waschplatz wurde seitens der
Munchner Stadtentwésserung (MSE) bereits geschlossen, da die notwendigen Anforde-
rungen aufgrund von Materialermldung und Beschéadigungen nicht eingehalten werden
konnten. Fir die Fahrzeugwasche muss derzeit auf benachbarte Betriebshofe ausgewi-
. chen werden, was einen betriebswirtschaftlichen Mehraufwarid bedeutet.

Der Standort Forst-Kasten-Allee 115 befindet sich-ebenso in einem stark sanierungsbe-
- dirftigen Zustand. Auf Grund der ungeklarten Gesamtsituation wurden in den vergange-
nen Jahren nur zwingend notwendige und sicherheitsrelevante Reparaturen durchge-
fuhrt, so dass es auch dort mittlerweile zu einem Investitionsstau gekommen ist. Die fur
den Erhalt der Bausubstanz notwendigen Investitionen kénnten bei einer Emghederung
des Standortes in die Innlnger Strafte 30 entfallen

1.3 Alternative Losungsmdéglichkeiten

Eine Uberprifung des Kommunalreferates hat ergeben, dass in den Bereichen Hadern,
Mitter-, Obersendling, Thalkirchen, Furstenried, Forstenried und Solln, die alle von den
Meisterbezirken G 311.2 und 3 aus bedient werden, keine anderen geeigneten Grund-
stlicke flr die Neustrukturierung zur Verflgung stehen. Die gemeinsam mit dem Pla-
nungsreferat untersuchten Alternativen waren entweder von der GréfRe, dem Zuschnitt
“oder der Lage her nicht geeignet. Bereits vorhandene Betriebshofe wie z. B. der Standort
Forst-Kasten-Allee 115 wurden in diese Untersuchung mit einbezogen. ‘

Eine in Auftrag gegebene Machbarkeitsstudie hat ergeben, dass eine optimierte Neuor-
ganisation der Gebaude auf dem vorhandenen Grundstiick in der Inninger Strafle 30,
bei Aufgabe des Standortes an der Forst-Kasten-Allee 115, den groBten Gesamtnutzen
ergibt. Der Betriebshof Inninger Strale 30 weist als zentral gelegener Standort die ge-
ringsten Wegezeiten zur Betreuung der Flachen auf. Da von diesem Standort aus die
Umsetzung der Erhaltungs- und Entwicklungsziele des Landschaftsschutzgebiets Send-
linger Wald optimal erfolgen kann, wird im Gesamtkonzept der Gartenbau- Stutzpunkt
weiterhin bendtigt.

Im Rahmen der Maéhbarkeitsstudie wurden drei Varianten eingehend untersucht und
geprift: | :

+  Samtliche Geb&ude am Betriebshof inhinger Strake 30 werden erhalten und saniert.
~ Allerdings kann bei Realisierung der Variante 1 aus Platzgrinden wegen des Fuhr-
. parks keine Zusammeniegung von Inninger Strafle 30.und Forst-Kasten-Allee 115
erfolgen. -

- Die beiden anderen untersuchten Varianten basieren auf einer Zusammenlegung
der beiden Betriebshéfe am Standort Inninger Strale 30, wobei in Variante 2 vom
Erhalt des stdlichen Birogebaudes und einem Ersatzheubau fir den tbrigen Fla-
chenbedarf ausgegangen wird, wahrend in Variante 3 keine Bestandsgeb&ude er-




halten bleiben und Ersatzneubauten fir alle Bauteile errichtet wirden. Bei beiden
Varianten ist aufgrund der Fidchenoptimierung durch einen Neubau eine Renaturie-
-rung einer Teilflache im Norden des Grundstlickes sinnvoll und maoglich.

Die Untersuchung erfolgte in technischer, funktionaler, stéadtebaulicher und wirtschaftli-
cher Hinsicht, Bei Variante 1 ist es nicht maéglich, den Fuhrpark und die Gerate der Forst-
Kasten-Allee in den Bestandsgeb&uden der Inninger StraRe 30 unterzubringen. Die Ober
Jahrzehnte gewachsenen Strukturen lassen keine strukturelle Optimierung zu und ste-
hen einer funktionalen und wirtschaftlichen Betriebsflihrung im Wege. Zudem ist in Anbe-
tracht des Alters der vorhandenen Bausubstanz mit erheblichen Kostenrisiken zu rech-
nen. Bei Variante 3 ist nach Vorabstimmungen mit der LBK davon auszugehen, dass ein
kompletter Abbruch einen zu grof3en Eingriff darstellt und einer Genehmigung nicht zu-
gestimmt werden wiirde.

Die Variante 2 hat sich in der Untersuchung msgesamt als am besten geeignet erwiesen.
"Das sldliche Biirogebaude (Bauteil A) ist aus stadtebaulichen Griinden und in seiner
Substanz erhaltenswert. Es kann an die funktionalen Erfordernisse angepasst werden.
Alle anderen Gebd&ude kénnen altersbedingt abgebrochen und der dafir entstehende
Neubau optimal an die aktusllen funktionalen Erfordernisse einer modernen Betriebsfilh- -
rung angepasst werden. Im Neubaubereich kann ein zeitgemaRer und wirtschaftlich sinn-
voller Warmeschutz realisiert werden. Die Renaturierung einer Teilfidche von rund
1.240 m? und somit Integration in den Sendlinger Wald stellt auch.im Zusammenhang mit
der Genehmigung einen hohen Mehrwert aus Naturschutzgriinden dar.

2. Bedérfsdarstelluhg'
2.1 Nutzungsbedihgter Bedarf

Der Standort Inninger StralRe 30 ist auf langere Sicht sihnvoll, da er zentral und ver-
kehrsglnstig zu den zu betreuenden Gebieten liegt. Der Bedarf an Personal und Maschi-
nen wird sich voraussichilich auch kiinftig nicht wesentlich erhéhen oder verringem.

Der derzeitige Gartenbau-Betriebshof in der Inninger Stralle.dient als Quartier der Sach-
gebietsleitung G 311 des Baureferates (Gartenbau) Abteilung G 3, Unterhalt Sid-West,
sowie der Meister von G 311.1 und G 311.3 und dessen zugehdrige Arbeitspartien. Fir
die Betreuung der derzeit insgesamt 118 Objekte (6ffentliche Gruinanlagen, StraRenbe-
gleitgriin, Friedhofe, ohne Objekte fremder Rechnung) mit 87 ha Flache (davon sind 60
ha naturschutzfachlich unter Schutz) stehen 6 Gartnerinnen und Gartner bzw. Gértner-
helferinnen und helfer zur Verfiigung. Die zur rationellen Erledigung der Arbeit notwendi-
gen Maschinen, Gerate und Transportfahrzeuge sind vorhanden.

Der derzeitige Gartenbau-Betriebshof in der Forst-Kasten-Allee dient dem Meisterbezirk
G 311.2 des Baureferates (Gartenbau) Abteilung G 3, Unterhalt Stid-West als Quartier.
Far die Betreuung der insgesamt 193 Objekte mit 115 ha (davon sind 20 ha naturschutz-
fachlich unter Schutz) stehen 12 Gartnerinnen und Gartner bzw. Gartnerhelferinnen und



-helfer zur Verflgung. Die zur ratidnelien Erledigung der Arbeit notwendigen Maschinen,
Gerate und Transportfahrzeuge sind ebenfalls vorhanden. :

Beide Stltzpunkte sollen - im folgenden erlduterten bautechnischen Bedarf - optimiert
am vorhandenen Betriebshof in der Iinninger Stralle 30 untergebracht werden. '

Die voraussichtlich wahrend der Bauphase notwendige Interimsunterbringung des Gar-
tenbau-Betriebshofs wird geprift.

2.2 Bautechnischer Bedarf

Das bestehende stdliche Blirogebaude soll komplett modernisiert werden, einschlieflich
des derzeit aufgrund eines Wasserschadens gesperrten Dach'ges',chosses in welchem
ebenfalls Buroarbeltsplatze untergebracht werden sollen. Der kunftlge Bedarf fOr Buroar-
beitsplatze am Betriebshof Inninger Strafte 30 kann so gedeckt werden. Es sind 7 Ar-
beitsplatze fiir die Sachgebietsleitung, Verwaitungsfachkrafte Bezirksmeisterinnen bzw.
-meister und Vorarbeiter, sowie Flachen fir Besprechungen, Archive, den Kopierraum
und die Teekliche vorzusehen. -

Die zukiinftige Aufteilung und GréRe der Biroraume hangt davon ab, inwieweit die beste-
henden Innenwéande erhalten bleiben. Bei Neugliederung des Gebdudes werden ent-
sprechend der Anzahl und Funktion der Mitarbeiter die geltenden Standards fir Burorau-
me nach den stédtischen Vorgaben beriicksichtigt.

Im kiinftigen Neubau sind Sozialrdume fur ca. 25 Bedienstete (drei Partien’

Gartnerinnen / Gartner bzw. Helferinnen / Helfer) bereitzustellen, darunter ein Aufent-
haltsraum mit voll ausgestatteter Kiiche, nach Geschlechtern getrennte Umkleide- und
Duschraume und ein Trockenraum fiir Kleidung und Schuhe (Stiefelheizung). Es sind ge-
schlossene und beheizte mit Sektionaltoren versehene Fahrzeughallen flr den derzeit
vorhandenen Fahrzeugbestand wie Transporter, Aufsitzmaher und Multifunktionsgeraten
(insgesamt 6 Fahrzeuge) vorzusehen. in einer unbeheizten und ebenso mit Sektionalto- -
ren versehenen Maschinenhalle sind die weiteren notwendigen Maschinen und Gerite,
die zum Teil auch als Anbauten den Transportern und Multifunktionsgeréten zur Verfu- -
gung stehen (z.B. Front-Schlegelmahwerk, Front-Laubblasgerat, Schneepflug, Sand-
streuer, Wasserfass), unterzubringen. Unmittelbar daneben ist eine beheizte und mit

. Sektionaltoren ausgestattete Fahrzeugwaschhalle mit Starkstromanschiuss anzuordnen.
Eine Werkstatt mit integrierter Druckluftleitung dient der Ausfihrung von kleineren hand-
werklichen Tatigkeiten. In einer dreiseitig geschlossenen Remise sollen Materialien wie
z.B. Ersatzteile fir Parkbénke und Baumpféhle witterungsgeschitzt gelagert werden. Ein
Gefahrstofflager ist gesondert und den guitigen Vorschriften entsprechend einzurichten
und dient der Lagerung von Kraftstoffen und Olen. Ebenso gesondert einzurichten ist ein
Lager fir Dingemittel und ein kleineres Handlager.




Nachdem der Standort inmitten des Landschaftsschutzgebietes Sendlinger Wald liegt,
soll - wie bei den meisten Gartenbau-Betriebsstatten - im Obergeschoss des Neubaus
eine Dienstwohnung von ca. 70-90m? errichtet werden. Dies ermdglicht eine soziale Kon-
trolle flir den Standort und damit Vorbeugung von mutwilligen- Zerstérungen und Eln—
bruchsversuchen.

2.3 Freiflachenbedarf

Rund 1.240 m? der urspriinglich zu Verfugung stehenden Betriebsflache werden durch.
die optimierte Situierung der Gebaude nicht mehr benstigt und kénnen renaturiert dem
Landschaftsschutzgebiet Sendlinger Wald angegliedert werden. Der Standort Inninger
Strale 30 soll - abziiglich der zu renaturrerenden Fiache - auf emer Gesamtﬂache von
4.225 m? neu organisiert werden. ‘ ‘

Die verbleibenden Frelﬂachen dlenen als Ranglerﬂache und Lager ohne Uberdachung.
Insgesamt sind die befahrbaren Freifidchen so auszubllden dass ein risikoarmer und be-
h!nderungsfrefer Verkehr mit den betriebseigenen Fahrzeugen, sowie fir Lieferfahrzeu-
ge, Transportfahrzeuge, Entsorgungsfahrzeuge und Radlader moghch ist. Dabei sind
ausreichende Wehdemﬁg!ichkeiten fur Lastkraftwagen zu berticksichtigen. . .~

Die Lagerfidchen teilen sich auf in eine offene Légerﬂéche flr Schiittglter, eine Streugut-
siloflache sowie einem Containerstandplatz fir 2-3 Container, dér zum Ee:chten und ef-
fektiven Be!aden mit einer befahrbaren Rampe zu versehen ist.

Weiterhin sind - abhangig von den genehmlgungsrechtllchen Anforderungen Parkfla- .
chen fur Dienst- und Privatfahrzeuge sowie Fahrradstellpiatze einzurichten.

Ein Gartenbau-Betriebshof, der inmitten eines Landschaftsschutzgebietes liegt, sollte
hinsichtlich der Gestaltung seiner AuRenanlagen eine angemessene Quailtat aufwessen
und moglichst umweFtschonend im Betriebsablauf sein.

3. Zeitliche Dringlichkeit

Um die bestehenden Betriebshofe an der Inninger Strafle 30 und der Forst-Kasten-Allee
115 weiterhin in Betrieb halten zu kénnen, sind umfangreiche Sanierungsmafinahmen er-
forderlich. Beide Betriebshtfe entsprechen nicht mehr den Anforderungen an eine mo-
derne und effiziente Arbeitsstatte. Jede Investition in die vorhandenen Betriebe dient je-
doch lediglich dem Bestandserhalt, bringt jedoch keine betriebliche Verbesserung, Die
Zusammenfihrung der Betriebshofe an der Inninger StralRe 30 ist daher so schnell wie
maoglich durchzuflihren.



4. Kosten der Untersuchung

Das Baureferat hat fir eine Einstellung in das Mehrjahresinvestitionsprogramm die Kos-
ten der Untersuchung tGberschldgig mit 100.000,- Euro ermittelt. Erst zum Projektauftrag
im Stadtrat - mit dem Ergebnis der Vorplanung - kénnen konkrete Projektkosten vorge-
legt werden. Zudem bestehen nicht vorhersehbare Kostenrisiken wegen der Baugrundsi-
tuation hinsichtlich der Aufwendungen fur Bodenaustausch sowie wegen der erforderli-
chen Abbruchmaflnahmen hinsichtlich der Altiastenentsorgung.







