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1. EINLEITUNG

Der Eigenbetrieb Beteiligung der Landeshauptstadt Kiel plant fur die KVG Kieler
Verkehrsgesellschaft mbH (KVG) einen Ersatzneubau fur ein Betriebsdienstgebaude in
Kiel-Gaarden, WerftstraBe.

Das bestehende Gebaude weist erhebliche bauliche Mangel auf. Aufgrund von
Rissbildungen ist die Standsicherheit nicht mehr gegeben, sodass ein Ruckbau schon
aus statischen Grinden unumganglich ist.

Im Mai 2025 wurde der Auftrag erteilt, die Machbarkeitsstudie fur den geplanten Neubau
auf der Grundlage einer bestehenden Bedarfsplanung aufzustellen.

Ziel dieser Machbarkeitsstudie ist es, die Grundlagen flur einen funktionalen und
zukunftsorientierten Neubau zu erarbeiten, der den aktuellen und perspektivischen
Anforderungen der nutzenden Verwaltung entspricht. Im Zentrum steht dabei die
Erstellung eines auf die betrieblichen Ablaufe abgestimmten Raumprogramms, die
Entwicklung notwendiger Kubaturen sowie die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fur eine bauliche Neuordnung auf dem Grundstick.

2. BAUFELD

Der Standort an der WerftstraBe befindet sich an dem Kreuzungspunkt WerftstraBe —
GablenzstraBe und erfordert aufgrund der pragnanten Lage nicht nur eine funktionale
Losung, sondern auch eine architektonische und stadtebauliche Antwort, die dem Ort
gerecht wird. Die Machbarkeitsstudie dient als Grundlage fur die weiteren
Planungsphasen und soll aufzeigen, wie ein Neubau in Bezug auf die oben genannten
Aspekte realisiert werden kann.

3. MOBILITATSKONZEPT

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie fur den Ersatzneubau des Betriebsdienstgebaudes
spielt die Entwicklung eines ganzheitlichen Mobilitatskonzepts eine wichtige Rolle. Der
bestehende Stellplatzbedarf am Standort ist bereits heute nicht gedeckt.

Far die zukunftige Nutzung des Grundstlicks ist vorgesehen, die oberirdischen Flachen
vorrangig fur betriebsdienende Fahrzeuge — wie Einsatzfahrzeuge und Dienst-PKW —
vorzuhalten. Der ruhende Verkehr der Mitarbeitenden soll daher ausgelagert werden.
Auftraggeberseits wird gepruft, ob ein nahegelegenes, derzeit unbebautes Grundstlick
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an der WilhelmstraBe als erganzende Stellplatzflache fur den allgemeinen PKW-Bedarf
weiter genutzt werden kann.

Eine unterirdische Tiefgarage auf dem Baugrundstick wird als zentrale Losung zur
Aufnahme eines Teils des Stellplatzbedarfs ausdrucklich nicht angestrebt.

Zielist es, durch ein intelligentes Mobilitatskonzept sowohl den betrieblichen
Anforderungen gerecht zu werden als auch eine stadtebaulich vertragliche Losung flr
den Parkraumdruck in der Umgebung zu schaffen. Dabei sind auch Aspekte der
Wegeflihrung, ErschlieBung, Barrierefreiheit und nachhaltigen Mobilitat (z. B. E-
Ladeinfrastruktur, Fahrradstellplatze) mitin die Betrachtung einzubeziehen. Die
Ausarbeitung eines Mobilitatskonzept ist nicht Gegenstand der Machbarkeitsstudie.

4. DENKMALSCHUTZ

Im Umgebungsbereich des geplanten Neubaus befinden sich zwei denkmalgeschutzte
Gebaude.

Denkmalliste Objekt Nr. 11352 ehem. Luftschutzbunker WerftstraBe 231; 1940
Linde u. Schroeder, sechsgeschossiger Hochbunker auf rechteckigem Grundriss,
Backsteinverblendung, flaches Walmdach, Rustikaportale, umlaufender
Rundbogenfries am Kranzgesims.

Begrundung: geschichtlich, wissenschaftlich, klinstlerisch, stadtebaulich
Schutzumfang: ehem. Luftschutzbunker

Denkmaltyp: bauliche Anlage

Denkmalliste Objekt Nr. 12184 Verwaltungsgebdude WerftstraBe 233-243; 1954-55
Buro Stoffers, weitgehender Neubau, viergeschossiger langgestreckter Backsteinbau
mit Flachdach, seitlich zweigeschossiger Kastenerker mit figlrlichen Sandsteinreliefs,
im Innern hoher bauzeitlicher Bestand, Sitzungssaal mit Ausstattung

Begriindung: geschichtlich, klinstlerisch, stadtebaulich

Schutzumfang: Verwaltungsgebaude

Denkmaltyp: bauliche Anlage, Sachgesamtheit: StraBenbahn Betriebshof Kiel
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5. HISTORISCHE BETRACHTUNG

Die ursprungliche Bebauung soll straBenbegleitend, geschlossen und mehrgeschossig,
auch in diesem Abschnitt der WerftstraBe vorhanden gewesen sein. Durch Bildmaterial
lasst sich dies nicht bzw. nur unzureichend belegen. Die zur Verfligung stehenden
Aufnahmen stammen aus der Zeit nach 1945 und zeigen den Neubau des
Verwaltungsgebaudes aus 1954/55. Im Hintergrund ist in gleicher Bauflucht ein
mehrgeschossiger Gebaudekomplex auf dem Baufeld zwischen dem neuen
Verwaltungsgebaude und dem Hochbunker erkennbar, welches heute nicht mehr
existiert.

Verwaltungsgebaude WerftstraBe 233-243, Blickrichtung nach Norden
Bildquelle: Archiv der Stadt Kiel

Ein weiteres Bild zeigt den Aufbau der Hallen und Werkstatten auf dem ruckwartigen
Betriebsgrundstlck. Im Hintergrund sind links oben das zuvor beschriebene
Verwaltungsgebdude, das mehrgeschossige Gebaude und der Hochbunker an der
WerftstraBe erkennbar. Zur besseren Orientierung ist auch die Gablenzbricke markiert.
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Verwaltungsgebaude Hochbunker Gablenzbrucke

Blick Uber das Betriebsgelande Blickrichtung nach Sudwesten
Bildquelle: KVG

6. BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Fiur das Gelande des Betriebshofs in der WerftstraBe 233-243, 24143 Kiel existiert kein
rechtsverbindlicher B-Plan, Baugenehmigungen erfolgen nach § 34 BauGB.

In Absprache mit der Bauaufsicht, der unteren Denkmalpflege und der Stadtplanung
wurde am 12.08.2025 in einem ersten Abstimmungsgesprach in den Raumlichkeiten der
Auftraggeberin fur das auf der Flache des abzubrechenden Betriebsdienstgebaudes neu
zu errichtenden Gebaude Folgendes festgelegt.

Der geplante Neubau kann an der Grundstuckgrenze zur WerftstraBe errichtet werden,
und nimmt damit die Raumkanten derim 2. Weltkrieg nahezu vollstandig zerstorten
Bebauung auf.

Die Gebaudehohe des Neubaus soll die Traufhdhe des slidlich davon stehenden,
denkmalgeschutzten Hochbunkers nicht Uberschreiten und soll sich im nérdlichen
Bereich an der Traufhohe des benachbarten Gebaudes des 4. Polizeireviers orientieren.

Zum Erhalt von Planungssicherheit wird empfohlen, eine entsprechende Bauvoranfrage
zu stellen.

(Anlage 01 Protokoll 02 N /0 " 12.08.2025)
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7. TECHNISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

7.1 Schadstoffe

Fur das Betriebsgeléande in der WerftstraBe 233-243 in 24143 Kiel wurden im Jahr 2017
orientierende Untersuchungen hinsichtlich Altlasten durchgefiihrt. Im Bereich des
Baufeldes fur den geplanten Neubau wurde dabei 2 Kontaminationsverdachtsflachen
(KVF) erfasst.

Nachfolgend Auszuge (kursiv) der Bewertung aus dem Bericht Seiten 78- 80 der

N, \om 09.03.2017, Projekt I
2016-179

Im Bereich der KVF 05 Betriebsdienstgebdude- KFZ Werkstatt, wurden in Tiefen
zwischen 2,4 bis 2,9 m unter GOK geringe Konzentrationen an MKW und PAK festgestellt.
Vor dem Hintergrund der bestehenden Versiegelung durch die vorhandene Bodenplatte
und die geringe Konzentration wird das Schutzgut menschliche Gesundheit (durch
direkten Kontakt bzw. Aufnahme des Bodens) als nicht gefédhrdet betrachtet.

Anmerkung des Verfassers der Machbarkeitsstudie:
Die Bewertung ist bei Eingriffen in den Baugrund neu vorzunehmen.

Im Bereich der KVF 06 Betriebsdienstgebdude - Heizdltank, wurden in Tiefen zwischen
1,6 und 2,0 m unter GOK erhéhte Werte an MKW und PAK festgestellt.

Anmerkung des Verfassers der Machbarkeitsstudie:
Bei Eingriffen in den Boden sind entsprechende MaBnahmen geboten.

7.2 Baugrund

Vor dem Hintergrund der Risse in den tragenden Bauteilen des bestehenden
Betriebsdienstgebaudes wurden 2021 Baugrunduntersuchungen im unmittelbaren
AuBenbereich des Gebaudes durchgefiuhrt.

Nachfolgend Auszuge (kursiv) aus den erganzenden Hinweisen fur einen Ersatzneubau
und der Zusammenfassung aus dem Gutachten Seiten 15-17, der Il

I o 12.10.2021, Projektnummer 21-2095

Unterhalb der Oberflaichenbefestigung bzw. ab GOK stehen zunachst Aufflillungen
unterschiedlicher Machtigkeiten und Zusammensetzungen. Darauf folgen Giberwiegend
Feinsande mit eingelagerten Schluff- und Tonschichten. Im Bereich der aufgetretenen
Schéden konnte in einer Tiefenlage von etwa 2m bis 3m unter GOK mit
Kleinrammbohrungen kein Bodenmaterial erfasst werden und die Rammsondierungen

Seite 6 von 12



Seite 7 zum Dokument Machbarkeitsstudie Betriebsdienstgebaude Werftstralle 233-243 in 24143 Kiel

wiesen tlw. sehr geringen Schlagzahlen aus, was auf das Vorhandensein von
Hohlraumen im Untergrund hinweisen kann.

Sofern das Betriebsdienstgebaude durch einen Neubau an gleicher Stelle ersetzt
werden soll, ist nicht davon auszugehen, dass nach heutigen Standards auf den
erkundeten, zum Teil gering tragfahigen aufgefillten Béden gegriindet werden kann.
Entweder sind die Lasten durch geeignete MaBnahmen bis in die tragféhigen Boden
tiefer zu fuhren oder die gering tragféhigen Béden werden gegen einen geeigneten
Fullboden ersetzt. Aufgrund der heterogenen Zusammensetzung und anthropogenen
Beimengungen in den aufgeflllten Béden ist mit erhéhten Schadstoffbelastungen und
entsprechend erhb6hten Entsorgungskosten zu rechnen.

7.3 Infrastruktur

Parallel zur WerftstraBe verlauft in unmittelbarer Nahe der Grundstiickgrenze auf dem
Gelande eine Fernwarmeversorgungsleitung, die das Kraftwerk auf dem Ostufer mit dem
ubrigen Netz verbindet. Die genaue Lage der dazugehorigen Schachtbauwerks ist
eingemessen. Das unterirdische Schachtbauwerk und die Leitungstrasse durfen nicht
uberbaut werden. (Anlage 02)

Da nach Angabe der Auftraggeberin eine Verlegung nach Riicksprache mit dem
Betreiber nicht oder nur mit sehr hohem Kostenaufwand maoglich ist, soll fiir die
weitere Bearbeitung die Lage der Fernwarmeversorgung als gegeben angenommen
werden und ist in den weiteren Planungsuberlegungen zu berlicksichtigen.

Das Baufeld fur den geplanten Neubau wird von einer Schmutzwasser- und einer
Regenwasserleitung gequert. Die Leitungen laufen im Bestand unter dem
abzubrechenden Betriebsgebaude hindurch, es wird davon ausgegangen, dass das auch
bei dem geplanten Neubau maoglich sein wird.

Die Qualitat und Kapazitat der bestehenden Leitungen istim Zuge der Neubauplanung
zu Uberprufen.
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8. PLANUNGSDATEN/ ERGEBNISSE

Aus dem im Zuge der Bearbeitung verifizierten Raumbedarf ergibt sich aus den
definierten RA&umen eine Nutzflache (NUF) von insgesamt ca. 1.500 m2. (Anlage 03)

Die der GroBe nach definierten Nutzflachen wurden um Flachen flr nicht ausreichend
definierte Raume (z.B. SanitarrAume) erganzt, daraus ergibt sich eine NUF von
insgesamt ca. 1.800 m2.

Die Flachen verteilen sich gemaB der gewlinschten Zuordnung des Nutzers auf ca. 660
m2im EG, 730 m2im OG 1 und 400 m2im OG 2.

Die Nutzflachen sind zur Ermittlung der fur die Aufstellung des Kostenrahmens
erforderlichen Brutto-Grundflache (BGF) mit Zuschlagen fur Technikflachen (TF),
Verkehrsflachen (VF) und Konstruktionsflachen (KGF) zu erganzen.

Aus der im Zuge der Studie erarbeiteten Plangrundlagen und den daraus abgeleiteten
Grundflachen ergeben sich fur das EG ca. 975 m2 BGF, fur OG 1 ca. 1.200 m2 BGF und
flir das OG 2 ca. 620 m2 BGF.

Fur die Kontrolle der erfolgten Zuschlage auf die Flachenarten TF, VF und KGF werden
Planungskennzahlen des BKI (Baukosteninformationsdienstes) flr Burogebaude
mittlerer Standard herangezogen, die Zuschlage auf die NUF bewegen sich in Summe
zwischen von ca. 40% bis 73%.

KVG Betriebsgebaude Neubau 2025

Kostenrahmen

Kostenrahmen Datenstand: 05.11.2025 Kostenstand: 3. Quartal 2025 DIN 276:2018-12

Grundflachen Projekt von  Flache/NUF (%) bis
NUF Mutzungsflache 100,0 100,0 100,0 100,0
TF Technikflache 3.4 6,0 8,0
VF Verkehrsfléche 20,1 28,5 419
NRF Netto-Raumflache 122,9 134 4 145,5
KGF Konstruktions-Grundflache 17,2 24,1 288
BGF Brutto-Grundfiache 140,3 158,5 173.0

Die planerisch ermittelte BGF wird zur NUF je Geschoss ins Verhaltnis gesetzt und mit
den Planungskennzahlen des BKI mit folgendem Ergebnis verglichen.

EG: ca. 975m2/660m2=1,48
OG1: ca.1.200m2/730m2=1,64

OG2: ca. 620m2/400m2=1,55
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Das Verhaltnis BGF zu NUF betragt Gber alle Geschosse ca. 156%, die Werte liegen
damit im Mittel der BKI-Planungskennzahlen und werden als plausibel erachtet.

Aus den unter dem Abschnitt ,BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN*“
beschriebenen Eckdaten lasst sich ein dreigeschossiges Gebaude mit einer maximalen
Léange von ca. 80 m und einem 4. Geschoss als Staffelgeschoss entwickeln. Ein
Untergeschoss ist nicht vorgesehen. Die Traufkanten der unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude sind zu beachten.

Bei einer angenommenen Gebaudetiefe fur ein zweispanniges Burogebaude von 12 m,
konnen auf drei vollstandigen Geschossen 80 x12 x 3 = 2.880 m2 Bruttogeschossflache
errichtet werden, fur das Staffelgeschoss wird eine Flache von ca. 40 x 12 =480 m2
angenommen. In Summe kdnnen mindestens ca. 3.360 m2 BGF realisiert werden. Die
angenommen Gebaudetiefe von mindestens 12 m ist durch die bauliche Situation auf
dem Baugrundstuck nicht begrenzt und kann bei Bedarf auch anders ausfallen, so dass
die zuvor errechnete BGF nicht zwingend die obere Grenze darstellt.

Der durch die Machbarkeitsstudie ermittelte Flachenbedarf von ca. 2.800 m2 BGF
liegt unter den baurechtlich zuldssigen und planerisch zu ermoéglichenden Flachen
von mindestens ca. 3.360 m2 BGF.

9. KENNZAHLEN/ KOSTENERMITTLUNG

Zur Ermittlung des Kostenrahmens werden Kostenkennwerte von zunachst ca. 70
verwirklichten Burogebauden im mittleren Standard aus dem BKI Kostenplaner 2025
herangezogen. Fur die unterschiedlichen Kostengruppen werden diese unter
Bertcksichtigung der Bruttogeschossflache (BGF) fur die KG 300 (Bauwerk -
Baukonstruktion), fur die KG 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) und fur die KG 600
(Ausstattung und Kunstwerke) auf je 5 Objekte reduziert.

Grundlagen der Kostenkennwerte = Nettowert
Baupreisindex 134,3 (Basisjahr 2021 = 100)
Regionalfaktor: Deutschland, Schleswig-Holstein, Stadt Kiel = 1,161

Fur den Kostenansatz der KG 200 wurden Einheitspreise einzelner Leistungen mit Hilfe
der DBD BIM Datenbanken ermittelt. Der Entsorgungsumfang der belasteten Boden ist
derzeit nicht ausreichend zu quantifizieren, die ausgewiesen Kosten sind daher nur

bedingt belastbar. Fir die weiteren Planungsuberlegungen wird empfohlen, parallel die
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Kosten fur eine Tiefgrundung zu ermitteln und den Kosten fur Bodenaustausch und
Entsorgung gegenuberzustellen.

10. KOSTENRAHMEN

KG-Nr. [Bezeichnung Menge BEnheit KKW €] Kosten [€]
Gesamtkosten 2.800,00|BG- 3.171,43]8.880.000,00
I"200 Vorbereitende Manahmen Die Kosten f[J"r RiJckblau ur:ld Entsorgung desl
Rickbau Bestandsge‘baudes sind nicht Gegenstand dieser
Kostenermittlung
Vorbereitende Mallhahmen
Bodenaustausch/ Entsorgung 1.000,00|BGF 640,00 640.000,00
Anmerkung Nach DBD BIM fallen fiir Aushub und Entsorgung
von unbelastetem Material ca. 81 Euro/m3 und flr
Einbau und Verdichtung ca. 62 Euro/m3. GP =143
Euro/m3 an. Fir ca. 4.500 m3 Austausch entsteht
ein GP von 643.500 Euro
Die Sicherung von Ver- und Entsorgungstrassen
Bereich der Baugrube ist nicht berlcksichtigt. Im
Zuge der weiteren Planung wird empfohlen, die
Kosten fir eine Tiefgrindung zu ermitteln und mit
den Kosten flr Bauaustausch und Entsorung zu
vergleichen
300 Bauwerk —Baukonstruktionen 2.800,00|BGF 2.000,00|5.600.000,00
I'4'1100 Bauwerk —Technische Anlagen 2.800,00(BGF 700,00{1.960.000,00
500 Aulenanlagen und Freiflachen 3.000,00|AF 180,00| 540.000,00
600 Ausstattung und Kunstwerke 2.800,00({BGF 50,00/ 140.000,00
Anmerkung Der Kostenansatz bericksicht nur die allgemeine
Ausstattung einschl. Teekichen mit normaler
Ausstattung. Die Besonderen Einrichtungen z.B.
der Leitstellen, der Aufenthaltsbereiche der
Fahrer und der Schulungsraume sind darin nicht
enthalten.
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11. ZUSAMMENFASSUNG

Das auf dem Betriebsgelande in der WerftstraBe 233-243 in 24143 Kiel derzeit noch
vorhandene Betriebsdienstgebidude aus ca. 1958 ist nicht mehr ausreichend
standsicher und soll an gleicher Stelle durch einen Neubau ersetzt werden.

Ursprunglich war an dieser Stelle eine mehrgeschossige, geschlossene
StraBenrandbebauung vorhanden, Bildaufnahmen von vor ca. 1950 standen nicht zur
Verfugung, Bildaufnahmen nach ca. 1950 zeigen dies nur noch rudimentar.

Der zu planende Neubau befindet sich im Umgebungsbereich von zwei unter
Denkmalschutz stehenden Gebaduden und in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Gebaude des 4. Polizeireviers. Die Traufhéhen dieser Gebaude sollen die Grenze fur die
Hohe eines Neubaus darstellen.

Ein rechtskraftiger B-Plan existiert nicht, Baugenehmigungen erfolgen nach & 34 BauGB.

Aus der im Zuge der Machbarkeitsstudie konkretisierten Bedarfsplanung ergibt sich
derzeit ein Bedarfvon ca. 1.800 m2 NUF. Die daraus abgeleitete Bruttogeschossflache
von ca. 2.800 m2 lasst sich sicher auf 3 Obergeschosse verteilen, ein Untergeschoss ist
nicht vorgesehen. (Anlage 04)

Die stadtebaulichen und baurechtlichen Rahmenbedingen werden aus der sich daraus
ergebenden Gebaudegrundflache und Kubatur nicht vollstandig ausgeschopft, ein
Neubau istin der hier betrachteten GroBe auf der ausgewahlten Flache herstellbar, bei
Bedarf stehen Flachen- und Volumenreserven zur Verfugung.

Zum Erhalt von Planungssicherheit wird empfohlen, eine entsprechende Bauvoranfrage
zu stellen.

Die Anzahlund Lage der benotigten PKW und Fahrradstellplatze ist im Zuge des
Mobilitatskonzeptes und der weiteren Planung zu ermitteln.

Mit Hinweis auf die bisher bekannten Bodenverhaltnisse im Bereich des vorgesehenen
Baufeldes wird empfohlen, in den kommenden Planungsschritten parallel die Kosten fur
eine Tiefgriundung zu ermitteln und den Kosten flir Bodenaustausch und Entsorgung

gegenuberzustellen.

04. Februar 2026
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ANLAGE 01

2225 Machbarkeitsstudie Betriebsdienstgeb. KVG

Planungsbesprechung

Protokoll Nr.: 02

Erstelldatum: 12.08.2025 Projekt-Nr.:
Sitzungstermin:  12.08.2025 Text

Zeit: von 11:00 bis 13:00

Ort: beim AG

Thema: Vorstellung erste Planungsergebnisse

Teilnehmer / Verteiler:

2225

Teiln. Vert. ztw. Name (o0.Titel) Unternehmen Telefon Mail
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0000
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00 0O

Punkt

Stichwort / Text

verantwortlich zu erledigen bis

02.01

Allgemeines/ Einfiihrung

Fir die KVG ist die Machbarkeitsstudie fiir den Ersatz-
neubau des Betriebsdienstgebaudes der KVG auf dem
Geldnde in der WerftstraBe bei den NG
Il beauftragt und in Arbeit.

Um Platz fir das neue Gebdude zu schaffen ist das aus
baulichen Grinden bereits gesperrte ehemalige Be-
triebsdienstgebaude abzubrechen. Die frei werdende
Flache soll Basisflache flr das neue Gebaude sein.
Ohne bereits hier im Detail darauf einzugehen, steht
fest, dass der Neubau mehr Nutzflache bieten muss
und daher sowohl mehr Uberbaute Flache wie auch ein
gréBeres Bauvolumen aufweisen wird.

Der Eigenbetrieb Beteiligung der LH Kiel hat das Stad-
planungsamt und das Bauordnungsamt zur Prasenta-
tion durch die Architekten und Abstimmung der ersten
Planungslberlegungen eingeladen.
I, | Gutern, dass
fur die heute vorgestellte Planung zunéchst die Be-
darfsermittlung der KVG hinterfragt und erganzt
wurde. Die finale Abstimmung ist noch nicht erfolgt,
der Stand hat jedoch eine erste Ermittlung des sich
daraus ergebenden Bauvolumens erlaubt.

Info
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Planungsbesprechung

Projekt: 2225 Machbarkeitsstudie Betriebsdienstgeb. KVG

Nr.: 02 am 12.08.2025

Projekt-Nr.: 2225

Punkt

Stichwort / Text verantwortlich

zu erledigen bis

Bevor der sich daraus entwickelte Baukdrper zur Dis-
kussion kommt, wird das raumliche Umfeld mit seinem
aktuellen Baubestand und den sich daraus ergebenden
Raumkanten, Sichtachsen und Héhenkoten erlautert.
Hinweise auf die historische Bebauung, die im 2. Welt-
krieg nahezu vollstandig zerstdért wurde, werden dabei
genauso erwahnt, wie die sich in Planung befindlichen
Neubauten "KoolKiel".

Besondere Beachtung finden auch der unter Denkmal-
schutz stehende Hochbunker und das ebenfalls unter
Denkmalschutz stehende Verwaltungsgebaude der KVG
sudlich des zu entwickelnden Neubaus und der Grund-
stickszufahrt.

02.02

Der neue Baukorper

Wie unter Ziffer 1 erwahnt, wird das Bauvolumen aus
der Bedarfsplanung (Nutzflachen) der KVG ermittelt.
Als Berechnungsgrundlage flr die sich daraus abzulei-
tenden Bruttogeschossflache dienen Kennzahlen von
BKI Vergleichsobjekten, die entsprechende Zuschlage
fur Technikflachen, Verkehrsflachen und Konstruktions-
flachen ausweisen.

Das neue Gebaude wird zum heutigen Stand eine
Grundflache (Uberbaute Flache) von ca. 1.000 m2 auf-
weisen.

In Abhangigkeit von maximalen RaumgréBen und den
sich daraus ergebenden notwendigen lichten Raum-
héhen lassen sich unter Berlicksichtung von Konstruk-
tion und anzunehmenden technischen Einbauten be-
reits heute relativ sicher die zu erwartenden Geschoss-
hohen ableiten.

Aus den oben beschriebenen Daten wurde ein dreige-
schossiger Baukdrper mit einem viergeschossigen Mit-
telteil entwickelt.

Die Traufhdhen des dreigeschossigen Baukdpers (Sud-
fligel) Gbersteigen nicht die Traufhdéhen des unter
Denkmalschutz stehenden Hochbunkers und des unter
Denkmalschutz stehenden Verwaltungsgebaudes und
passen im nérdlichen Fligel zum dort frei stehenden
Gebaude des 4. Polizeireviers.

Der viergeschossige Mittelteil rlickt straBenseitig bis an
die Grundstlicksgrenze heran, der dreigeschossige Teil
halt die Flucht des abzubrechenden Gebaudes ein.

Info

02.03

Stellplatze Dienstfahrzeuge und Pendler

Die KVG hat einen erheblichen Bedarf an Stellplatzen
einerseits fur Dienstfahrzeuge, die zwingend auf dem
Grundstiick untergebracht werden miissen, anderseits
fair Pendler.
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Planungsbesprechung
Projekt: 2225 Machbarkeitsstudie Betriebsdienstgeb. KVG

Nr.: 02 am 12.08.2025

Projekt-Nr.: 2225

Punkt Stichwort / Text

verantwortlich

zu erledigen bis

Die bisher dazu bekannte Anzahl ist mindestens 100
Stellplatz, zudem besteht eine hoher Bedarf an Fahrra-
dabstellplatzen. Unabhangig davon, dass diese Anzahl
nicht auf dem Grundstick unterzubringen ist, muss
dieser Wert hinterfragt werden und kann, Stand heute,
nicht fir Planungsiberlegungen herangezogen werden.
Eine in diesem Zusammenhang kurz diskutierte Tiefga-
rage auf dem Grundstiick wird nicht weiter verfolgt,
B <ist in diesem Zusammenhang auf die
sich daraus ergebenden Baurechtlichen Schwierigkei-
ten hin.

Hinweis: Eine weitere (3.) Grundstiickszufahrt z.B. von
der WilhelmstraBe ist nicht Genehmigungsfahig.
Unabh&angig von der in Arbeit befindlichen Machbar-
keitsstudie fiir den Ersatzbau soll ein Mobilitatskonzept
erstellt werden. Mdglichkeiten zu Errichtung und Nut-
zung einer Parkpallette auf einem ebenfalls der KVG
gehdérigen Grundstlck in der WilhelmstraBe sollen da-
bei berlicksichtigt werden.

02.04 Gestaltung Gebaude/ stiadtebauliche Gestaltung

Seitens der Stadtplanung wird angeregt, den neuen
Baukdrper straBenseitig z.B. mit einem Eingang zu o&ff-
nen. | cr\éutert, dass die Interessen der
KVG dagegen stehen werden. Das neue Gebaude dient
nicht 6ffentlichen Zwecken und ist auch nicht als klas-
sisches Burogebdude zu verstehen. Die Nutzung sind
sehr unterschiedlich (z. B. Lagerraume, Schneiderei,
Schulungsraume, Aufenthaltsraume fiir Fahrpersonal,
Leitstellen fir Bus und ggf. kinftig auch flr Bahn,
"Tresorrdume fur Bareinzahlungen des Fahrpersonals,
dazugehdérige Nebenraume etc.) und unterliegen teil-
weise besonderem Schutz.
Die Anregung wird jedoch mit der KVG diskutiert wer-
den.

weiter an, die zukiinftig vor dem
Gebdude zu erwartenden Haltestellen fiir den Nahver-
kehr entsprechend gestalterisch mit einzubeziehen.
Fragen nach der weiteren dauBeren Gestaltung und an-
gedachten Materialien, sind in derzeit nicht beauftra-
gen kinftigen Entwurfsschritten zu kléren.

Info

02.05 Zusammenfassung/ Ergebnis

Nach Auffassung der Beteiligten unterstreicht und be-
lebt der entwickelte Baukdrper die bestehenden Raum-
kanten. Seitens der Vertreterin der Stadtplanung und
der Vertreterin der Bauordnung stehen aktuell keine
Bedenken im Raum.

B . <ist jedoch auf die Méglichkeit hin, zu ge-
gebener Zeit eine entsprechende Bauvoranfrage zum

_ 2025-08-12_2AL _Protokoll-Planung
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Planungsbesprechung Nr.: 02 am 12.08.2025
Projekt: 2225 Machbarkeitsstudie Betriebsdienstgeb. KVG Projekt-Nr.: 2225

Punkt Stichwort / Text verantwortlich zu erledigen bis

Erhalt von Planungssicherheit zu stellen und die auf je-
den Fall vorher vorzunehmende Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehdrde.

Seitens der Bauaufsicht ergeht noch der Hinweis, dass
flir das Grundstiick kein rechtsverbindlicher B-Plan
existiert und Genehmigungen nach § 34 BBauG erfol-
gen.

02.06 Anlagen Info
Die zur Vorstellung verwendeten Unterlagen liegen die-
sem Protokoll bei
Anhange: 02.06/12225 KVG-Stadtplanung-Zusammenstellung.pdf

02.07 Verteiler Protokoll Info

Das Protokoll wird Uber die Cloud der Stadt Kiel zur
Verfligung gestellt

Das Protokoll gibt das Verstandnis des Verfassers wieder. Inhalt und Festlegungen sind vollstandig
anerkannt, wenn nicht innerhalb einer Woche nach Zugang schriftlich Einspruch beim Verfasser
erhoben wird

gez. I
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ANLAGE 03

Erdgeschoss
Anzahl
Funktion Raumbezeichnung Personen  Fliche (m?) Bemerkung
00_Ubergreifende Raume
Funktionsraum Lager, Drucker/Kopierer, Postverteilung 80
etc.
Funktionsraum Technikraum Versorgung 12,00
Funktionsraum Netzwerkverteilung + E-Verteilung 8,0 Angabe KVG: je 2 Etagen
Funktionsraum Putzmittel 8,0 mit Waschbecken
Funktionsraum Erste-Hilfe-Raum 1 20,0 mit Waschbecken
Funktionsraum Lager KVT 10,0 Lagerung von Fahrscheinrollen, Paletteneingang vorsehen
Funktionsraum Lager GL-M (Marketing u. Kommunikation) 10,0 Lagerung von Marketingartikel, Paletteneingang vorsehen
00_Sanitdranlagen
pauschal erhohter WC-Bedarf durch den Fahrdienst, Annahme 27
WC-Anlagen D/H - EG - groR m2
WC-Anlagen D/H - EG - klein (barrierefreies WC) Pauschal Annahme 12 m2
03_Fahrdienst
mit Kiichenzeile, hohe Akustikanforderungen
Sozialraum Aufenthalt Fahrpersonal 40 ! !
P Flichenbedarf min. 200m?
Funktionsraum Fahrpersonalfacher min. 700-750 Facher (GroRe: ca. 50x32,5)
230,0
Annahme: Regal 50x350cm + Bewegungsflache, kurze u.
X Wagenkarten, Druckerrollen, g N X . gung N X X
Funktionsraum A schnelle Wege fiir den Betrieb miissen gewdhrleistet sein,
Umleitungen... .
neben oder vor Sozialraum
. KVT:Geldeinzahlung, Rollgeldgeber, nicht 6ffentlich!, besonders gesicherter Raum +
Funktionsraum 10,0
Fundsachen Fundsachen
Biro Fahrdienstleitung 1 20,0
Funktionsraum Prifpersonal 12,0 Schrank flr Gerate
Buro Haltestellenbetreuung 1 12,0
Funktionsraum Haltestellenbetreuung 12,0
05_Schneiderei
Biro Schneiderin 2
mit Waschbecken, Maschinen/Geréte beachten,
Funktionsraum Arbeitsraum 1 Palettenzuganglichkeit gewahrleisten (gesamte
170,0 Schneiderei)
Funktionsraum Umkleide 2
Funktionsraum Ausgabebereich / Dauerlager
usg ich / Dauerlag Zwischentir 05, wenig Sonnenlicht; keine Feuchtigkeit
Zwischentiir 05, wenig Sonnenlicht; keine Feuchtigkeit;
Funktionsraum Kurzzeitlager 30,0 w! ur 0>, wenig fent; kel uchtigelt
Nutzungsdauer: 4 Monate/Jahr
06_Werkstatt
Biro Gebaudemanagement 1 15,0 Werkstattrdume mussen nicht zwangslaufig im Gebdude
Blro Haltestellendienst 1 20,0 untergebracht werden
02_Betriebsrat
Biuro 1 12,0 Besprechungsecke
Gesamt: 619,0




1.0bergeschoss

Anzahl
Funktion Raumbezeichnung Personen ‘Flﬁche (m?) ‘Bemerkung
00_Ubergreifende Raume
Funktionsraum Teekiiche analog Verwaltungsgebdude 3. 60
0G
Funktionsraum Ruheraum 2 20,0
i Umkleide Fahrlehrer und Priifperosnal . . .
Funktionsraum . 12,0 Fahrlehrer = 10 Spinde, Prufpersonal = 20 Spinde
(Spinde)
Funktionsraum Putzmittel 7,0 mit Waschbecken
Funktionsraum + Sozialraum Aufenthaltsraum 25,0
00_Sanitdranlagen
WC-Anlagen D/H - 1.0G - groR ‘ Pauschal Annahme Flache 37 m2
WC-Anlagen D/H - 1.0G - klein (barrierefreies WC) Pauschal Annahme Flache 8 m2
Duschen Damen, Duschen Herren 2xH., 1xD. Pauschal Annahme Flache 18 m2
04_Fahrschule Annahme Aufenthalt 1 m2
Biro Teamleitung 1 20,0 Zwischentlr 04 + Besprechungsecke
Blro Assistenz 1 12,0 Zwischentiir 04
Blro Fahrlehrer 2 25,0 GroRe fir 4 Personen, aber nur 2 Arbeitsplatze
Blro Dozenten und Ausbilder 2 25,0 GroRe fir 4 Personen, aber nur 2 Arbeitsplatze
Besprechungsraum TA (TA=Fahrschule 10 250
Funktionsraum (Ausbildung)) !
Flache Konferenzraum (65m?) + Zuschlag fir mobile
Funktionsraum Schulungsraum 1 25 90,0 Trennwénde und Lager (25m?) = 90m?, kleine Ecke fir
Verpflegung (Kaffeemaschine, Wasserkocher..) aber ohne
eigenen Wasseranschluss oder Spiile vorsehen
Fliche Konferenzraum (65m?) + Zuschlag fiir mobile
Funktionsraum Schulungsraum 2 25 90,0 Trennwinde und Lager (25m?) = 90m?, kleine Ecke fir
Verpflegung (Kaffeemaschine, Wasserkocher..) aber ohne
eigenen Wasseranschluss oder Splle vorsehen
Funktionsraum Ubungsraum 10 25,0 ausreichend Steckdosen u. Netzwerkdosen
Funktionsraum Lager (z.B. Schulungsdrucker etc.) 6,0 Fur "Kleinkram"
01_Fahrdienst / Leitstellen
Biro Teamleitung 1 25,0 Zwischentlr 01 + Besprechungsecke
Biro stv. Teamleitung 1 25,0 Zwischentir 01 + Besprechungsecke
Biro Fahrpersonalmanager 2 25,0 Zwischentlr 02 + Besprechungsecke
Biro Fahrpersonalmanager 2 25,0 Zwischentiir 02 + Besprechungsecke
Biuro Sachbearbeitung/FPM 2 25,0
Biro Diensteinteilung 2 25,0 Zwischentiir 03
Biro Diensteinteilung 2 25,0 Ziwschentir 03
Funktionsraum Besprechungsraum TF grof 20 50,0 keine tagliche Nutzung
Funktionsraum Besprechungsraum TF klein (MAG) 4 12,0 tagliche Nutzung
weitere Bereiche Stadtbahn (Verwaltung, unbe- 5
Bulros BOStrab...) kannt ' Annahme ca. 37 m2, Flache nicht definiert
07_Pool-Biiros
Biro Pool
18,50 m?
Biro Pool
Gesamt: 625,0




2.0bergeschoss

Funktion Raumbezeichnung Anzahl Fliche (m?) Bemerkung
Personen
00_Ubergreifende Raume
Funktionsraum Aufenthalt / Teekiiche 3.0G 30,0
Funktionsruam Allg. Technikflachen Pauschal Annahme 125 m2
00_Sanitdranlagen
WC-Anlagen D/H barrierefreies WC Pauschal Annahme 11 m2
01_Fahrdienst / Leitstellen
groRer Platzbedarf je Arbeitsplatz; halbrunde Tische;
Teekiche, Raum ist zu klimatisieren, Flachenberechnung:
Blro Leitstelle 4 82,0 4AP=40-48m? (eher groRer - Raum fur min. 6AP vorsehen),
Arbeitsplatz muss einen direkten Zugang nach drauBen
haben
. . groRer Platzbedarf je Arbeitsplatz; halbrunde Tische;
Blro Leitstelle unbe-kannt 95,0 . i R . i
Teekiiche, Raum ist zu klimatisieren, Arbeitsplatz muss
einen direkten Zugang nach drauRen haben
. . hinter Leitstelle liegend, mit Scheibe getrennt,
Biro Lage-Raum Leitstelle ca. 20 50,0 L .
Konferenzraum fir Krisensitzungen
. Umklgde Verkehrsmeisterinnen 12,0 20 Spinde, 3-4 Kabinen fur Verkehrsmeister*innen
Funktionsraum Fahrdienst
genaue Angaben ausstehend, keine Flache in der
Umkleide Verkehrsmeister*innen ? Zeichnung vorgesehen (ggf. Umkleide
Funktionsraum Stadtbahn Verkehrsmeister*innen Fahrdienst erweitern)
Gesamt: 269,0







Stadtebauliche Analyse

Ersatzneubau Betriebsdienstgebaude
KVG Kieler Verkehrsgesellschaft mbH

ANLAGE 04.1.2

Lageplan M1:1500
Geschossigkeiten- und Dachaufsichtenplan
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Stadtebauliche Analyse

Ersatzneubau Betriebsdienstgebaude
KVG Kieler Verkehrsgesellschaft mbH

ANLAGE 04.2.1

Lageplan M1:1500
Raumkanten- und Griinflachenplan

Datum: 17.11.2025



Erdgeschoss
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Gebaudelinge, Bestand 81,98°

Legende Raumbedarfsanalyse

Ersatzneubau Betriebsdienstgebaude
fehlende Informationen KVG Kieler Verkehrsgesellschaft mbH

variable Geschosszuordnung

ANLAGE 04.3.1

Schulungs- und Konferenzraume O Sanitéranlagen

Pause / Aufenthalt . Erschliefungszonen Raumanordnung
Erdgeschoss

Lager & Funktionsraume — Zwischentur

notwendige Raume Besprechungsecke (4 Personen)

Datum: 17.11.2025
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16.00

1. Obergeschoss

Aufenthal Umkleide Besprechungs-
izl artsraum| Fahriehrer (10) | raum, Fahrpersonalmanager 01 Fahrpersonalmanager 02 01-Sachbearbeitung / FPM . stv. Teamleitung
Teelyiche Prifpersonal (XX klein (MAG) Biro (2AP) 1 Biro (2AP) Biro (2AP) Teamleitung B Biro (1AP)
Sozialraum + + Duschen D/H Funktionsraum (4) ca. 25M* ca. 25M* 25M° Biro (1AP) ca. 25M*
Lager Funktiopsraum X mi min. 10-120° ca. 25
Schulungsraym 01 Schulung 25 M -tagliche Mutzling-
N I
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Gebaudelinge, Bestand 81,98°

Legende Raumbedarfsanalyse

Ersatzneubau Betriebsdienstgebaude
fehlende Informationen KVG Kieler Verkehrsgesellschaft mbH

variable Geschosszuordnung

Blroraume / Arbeitsplatze A N LAG E 04 3 2
e . .

Schulungs- und Konferenzraume Sanitéranlagen

ErschlieBungszonen Raumanordnung
1.0bergeschoss

Pause / Aufenthalt

@O

Lager & Funktionsraume Zwischentur

notwendige Raume Besprechungsecke (4 Personen)
Datum: 17.11.2025




2. Obergeschoss

maogliche
Erweitery

ingsflache

Aufenthalt / Teekiiche
Leitstelle Fahrdienst Lageraum Leitstelle Stadtbahn
Blro (4AP=40-48m?) g et Biiro (AP260-72m’)
et keine tagliche Mutzung Gt ol
Sanitér-
anlagen
. Umkleide
Aug?mfme Umkleiderraum 3-4 K4binen fur
Technikfldchen Verkehrsmeister*innen (20) |
+ Drucker | Lager | Past gaf. fi Stad}be:f;r:ﬂ g)( Spinde) |
L ~38.2
4
74.00
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16.00
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Gebaudelinge, Bestand 81,98°

Legende

fehlende Informationen

variable Geschosszuordnung
Birordume / Arbeitsplatze
Schulungs- und Konferenzraume
Pause / Aufenthalt

Lager & Funktionsraume

notwendige Raume

O
@

Sanitaranlagen

ErschlieBungszonen

Zwischentur

Besprechungsecke (4 Personen)

Raumbedarfsanalyse

Ersatzneubau Betriebsdienstgebaude
KVG Kieler Verkehrsgesellschaft mbH

ANLAGE 04.3.3

Raumanordnung
2.0bergeschoss

Datum: 17.11.2025




Stadtebauliche Analyse

Ersatzneubau Betriebsdienstgebaude
KVG Kieler Verkehrsgesellschaft mbH

ANLAGE 04.4.1

Perspektiven 3D

Datum: 17.11.2025




