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PROJEKTMANAGEMENT GMBH

Zu erledigen durch / bis

1. Standortanalyse anhand 3 potenziellen Standorten

1.1 Grund fur die Standortanalyse

Zur Klarung der Standortfrage fir das neu zu errichtende Hallenbad in der
Gemeinde Oberschleilheim wurde von pm5 eine Auswertungsmatrix mit den
zu vergleichenden Parametern in Abstimmung mit dem Bauherrn erarbeitet. Es
wurden 3 in Frage kommende Standorte anhand der in der Auswertungsmatrix
festgelegten Kriterien untersucht. Die Standorte wurden am 17.08.2020
besichtigt.

1.2 Auswertung der Verhandlungsgesprache

Folgende 3 Standorte wurden anhand Makro-, Mikro- und weichen
Standortfaktoren sowie wirtschaftlich-rechtliche Parameter analysiert und
bewertet:

- Standort A (,,nordlich der Hirschplanallee®), ca. 17.500m?2

- Standort B (,,n6rdlich Turnhalle Prof.-Otto-Hupp*), ca. 4000m=2

- Standort C (,,Prof.-Otto-Hupp-StralR3e 26*), ca. 2500m?2

1.3 Ergebnis der Auswertung zur Standortwabhl

Rang Standort Punktzahl
1 Standort B (,,n6rdlich Turnhalle Prof.-Otto- 1305
Hupp*)
2 Standort C (,,Prof.-Otto-Hupp-Stral3e 26*) 1190
3 Standort A (,,nordlich der Hirschplanallee*) 1110

Unter Zugrundelegung der Vorortbesichtigung sowie Analyse der Standorte
anhand der Wertungskriterien ist, gemessen an der erreichten Punktzahl, der

-Standort B (,,nérdlich Turnhalle Prof.-Otto-Hupp*“)-

als am geeignetsten fiir die Verortung des neuen Hallenbads in
Oberschleilheim zu bewerten.

1.4 Weiteres Vorgehen

Die pm5 Projektmanagement GmbH wird das Ergebnis in der
Gemeinderatssitzung am 29.09.2020 dem Gemeinderat vorstellen. Die
endgultige Zustimmung durch die Entscheidungstrager erfolgt vsl. Ende
Oktober 2020.
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Zu erledigen durch / bis
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PROJEKT: Gemeinde OberschleiRheim - Neubau Hallenbad 5
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse .

STAND: 18.09.2020

Punktevergabe von 0-2 - Vergabe von Kommastellen méglich

Ubersicht Auswertung der Standorte A, B, C,

Stufengewicht Nutzenpunkte Gewichtete Nutzenpunkte Gewichtete Nutzenpunkte (x 1000)
1 2 3 1 2 3 1 2 3
Wichtung der unter-
Wertung Wertuag gliederung Standort A Standort B Standort C Standort A Standort B Standort C Standort A Standort B Standort C
Beurteilungskriterien / Bezeichnung Wichtung
1. Standortattraktivitat (Makro) 30%
1.1. Infrastruktur 100%
1.1.1. Verkehrsinfrastruktur / Erreichbarkeit 60% 1,75 %) 2,00 0,3150 0,3150 0,3600 315,00 315,00 360,00
1.1.2. OPNV / Anbinduna Bahnhof und Busverkehr 35% 2.00 2.00 2.00 0,2100 0,2100 0,2100 210,00 210.00 210,00
1.1.3. Belastungen / Beeintrachtigungen (Larm / Staub / Geruch etc.) 5% 1,00 1,00 1,00 0,0150 0,0150 0,0150 15,00 15,00 15,00
0.5400 0.5400 0.5850 540.00 540.00 585.00
N L Rang Rang
Zwischenstand nach Wertung Standortattraktivitat > Plai > Platz 1 Pla > Plaz 3 Platz 1 Pla
2. Obijektattraktivitat (Mikro) 30%
2.1. GrundstiicksaréRe min. 2.500 m2 50% 20% 2.00 2.00 2.00 0,0600 0,0600 0,0600 60.00 60,00 60.00
21.1. Erweiterungsmdglichkeit auf 3.000 m? 80% 2,00 2,00 0,00 0,2400 0,2400 0,0000 240,00 240,00 0,00
2.2. Grundstiicksausstattung 10% 100% 2.00 2.00 2.00 0.0600 0,0600 0,0600 60.00 60,00 60.00
2.3. Grundstiicksmerkmale 40%
2.3.1. Aufwand des Herrichtens und ErschlieBens 25% 1.33 0.67 0.83 0.0399 0.0201 0.0249 39.90 20,10 24,90
2.3.2. Baugrundverhaltnisse / Grundwasser 25% 0,00 0,00 0,00 0,0000 0,0000 0,0000 0,00 0,00 0,00
2.3.3. Auflagen / Beeintrachtigungen 25% 0.00 0.50 0.67 0,0000 0,0150 0,0200 0.00 15,00 20.00
2.3.4. Besonderheiten/ Grundstiickscharakter / Ausaleichsflachen 25% 1,67 1,67 AL 2 0,0500 0,0500 0,0400 50,00 50,00 40,00
0.4499 0.4451 0.2049 89.90 85.10 84.90
Zwischenstand nach Wertung Objektattraktivitat (Mikro) Rang Rang
1. Platz 2. Platz 3. Platz 1. Platz 2. Platz 3. Platz
3. Grundstuicksoptionen (wirtschaftlich-rechtliche Parameter) 20%
3.1. Baurecht 60% 100% 1,00 2,00 2,00 0,1200 0,2400 0,2400 120,00 240,00 240,00
3.2. zeitl. Verflabarkeit 40% 100% 0.00 1.00 2.00 0,0000 0,0800 0,1600 0.00 80,00 160.00
0,1200 0,3200 0,4000 120,00 320,00 400,00
Zwischenstand nach Wertung Grundstiicksoptionen (wirtschaftlich-rechtliche Rang Rang
Parameter 3. Platz 2. Platz 1. Platz 3. Platz 2. Platz 1. Platz
4. weiche Standortfaktoren 20%
4.1. Biraerakzeptanz 30% 100% 1.00 2.00 2.00 0.0600 0,1200 0,1200 60.00 120.00 120,00
4.2. Einfiigung in das stadtebauliche Gefiige 30% 100% 1,00 2,00 1,00 0,0600 0,1200 0,0600 60,00 120,00 60,00
4.3. Erweiterunaspotenzial des Standortes 20% 100% 2,00 2.00 1.00 0.0800 0.0800 0.0400 80.00 80.00 40.00
4.4. Einschatzung / Aufwand Baustellenbetrieb 20% 100% 1,00 2,00 0,00 0,0400 0,0800 0,0000 40,00 80,00 0,00
0.2400 0.4000 0.2200 240,00 400,00 220.00
Zwischenstand nach Wertung weiche Standortfaktoren Rang Rang
2. Platz 1. Platz 3. Platz 2. Platz 1. Platz 3. Platz
Summe 100% 100% 100% 1,1099 1,3051 1,1899 1109.90 1305.10 1189,90
Anzahl 4 11 17
Endergebnis
A B Cc
Gesamtleistunaskennzahl 1110 1305 1190
Platzierung 3. Platz 1. Platz 2. Platz
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

1.1.1. Verkehrsinfrastruktur / Erreichbarkeit
1 Wertung
Standort A
Verkehrsanbindung PKW Direkte Anbindung Uber Hirschplanallee. Verkehrstechnische
Fuhrung ohne weitere Behinderungen moglich 2
Anbindung B471 Anbindung an B471 Uber Feierabendstralle gegeben 2
FuBlaufige Anbindung FulR- und Radwege vorhanden 2
Néhe zum aktuellen ist gegeben, allerdings 500m vom alten Hallenbad entfernt
Hallenbad 1
Gesamt 1,75
2 Wertung
Standort B
Verkehrsanbindung PKW direkt an Hirschplanallee angebunden; innere 1
ErschlieRungsstrale notwendig
Anbindung B471 Anbindung an B471 Uber Feierabendstrale und St.-
Margarethen-StralRe gegeben 2
FuBlaufige Anbindung FulR- und Radwege vorhanden 2
Nahe zum aktuellen
Hallenbad etwa 200m Luftlinie Entfernung zum alten Hallenbad 2
Gesamt 1,75
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

1.1.1.

Verkehrsinfrastruktur / Erreichbarkeit

3

Standort C

Verkehrsanbindung PKW

Anbindung durch Professor-Otto-Hupp-Stralie gegeben

Anbindung B471

Anbindung an B471 vollends gegeben

FuBlaufige Anbindung

Ful3- und Radwege vorhanden

Nahe zum aktuellen
Hallenbad

befindet sich auf dem bestehenden Hallenbadgrundstiick

Gesamt:
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

1.2.1.
Wegezeit zum S Bahnhof

Schulbusanbindungen

OPNV / Anbindung Bahnhof und Busverkehr

PMS

ROJEKTMANAGEMENT GMBH

A B C
fuBlaufig 8 min 12 min 11 min
Fahrrad 4 min 5 min 4 min
Offentliche Verkehrsmittel (Bus) - - -
A B C
ja ja ja
Andienbarkeit 6ffentliche Verkehrsmittel (Bus)
Bewertung 2 2 2

Wertung [2]: < 15 min

Wertung [1]: < 20 min.

Wertung [0]: > 20 min.
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

1.3.1.

Belastungen / Beeintrachtigungen

PMS

ROJEKTMANAGEMENT GMBH

1

2

3

Standort A

Standort B

Standort C

Verkehrsbelastung

Landwirtschaftliche Flachen in
unmittelbarer Nachbarschaft [1]

Landwirtschaftliche Flachen in

unmittelbarer Nachbarschaft [1]

Landwirtschaftliche Flachen in
unmittelbarer Nachbarschaft [1]

hohe Immisionen zu erwarten, da
sowohl LKW Verkehr des nahe
gelegenen Industriegebiets, als
auch landwirtschaftlicher Verkehr

gof. Larmquelen durch

landwirtschaftlichen Verkehr im

100m Radius zu erwarten [1]

Sport- und Kindergartenbetrieb
auf benachbarten Anlagen [1]

Larmquellen _

gegeben ist [1]

Staub durch landwirtschaftlichen |Staub durch landwirtschaftlichen |Staub durch landwirtschaftlichen
Staub Verkehr. [1] Verkehr. [1] Verkehr. [1]

Geruchsquelle

ggf. durch Landwirtschaft [1]

ggf. durch Landwirtschaft [1]

ggf. durch Landwirtschaft [1]

Sonstige

Wertung:

1,00

1,00

1,00

Seite 5 von 20

pm5 Projektmanagement GmbH



PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

2.1. Grundstuicksgrofe min. 2.500 m2
1 2 3
Standort A | Standort B | Standort C
Grolke > 2.500 m2 [mZ2] ~17.590m2 |~3991m2 |~2588m?2
Bewertung 2 2 2
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

Erweiterungsmoglichkeit von 2.500 m2 auf 3.000 m2 [mZ2]

2.1.1.
1 2 3
Standort A | Standort B | Standort C
Erweiterungsmdglichkeit auf
3.000 m2 [m?2] ja ja nein
[Bewertung 2 2 0
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

2.2. Grundstucksmerkmale
1 Wertung
Standort A
Grundstiicksgeometrie annahernd rechteckiges Grundstlick, Entwurf 2
gut umsetzbar
Ebenerdigkeit eben, gute innere Erschliessung moglich 2
Gesamt: 2
2 Wertung
Standort B
Grundstiicksgeometrie ungleichmafiige, rechteckige Flache zur 2
Verfugung; dennoch gute Umsetzung des
Entwurfs méglich
Ebenerdigkeit anndhernd eben, gute innere Erschliessung 2
mdglich
Gesamt: 2
3 Wertung
Standort C
Grundstiicksgeometrie annahernd rechteckiges Grundstiick, Entwurf 2
gut umsetzbar
Ebenerdigkeit anndhernd eben, gute innere Erschliessung 2
mdglich
Gesamt: 2

Seite 8 von 20

PMS

ROJEKTMANAGEMENT GMBH

pm5 Projektmanagement GmbH



PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

2.3.1.

Aufwand des Herrichtens und ErschlieRens

PMS

ROJEKTMANAGEMENT GMBH

verkehrstechnische
ErschlieRung

Wasser/Abwasser/Strom

Besonderheiten

verkehrstechnische
ErschlieRung

Wasser/Abwasser/Strom

Besonderheiten

verkehrstechnische
Erschlielung

Wasser/Abwasser/Strom

Besonderheiten

1 Wertung
Standort A
Verkehrstechnische Erschliessung 2-fach moglich
2
noch nicht erschlossen, da landwirtschaftl. Flache
0
keine Rodungsmaflnahmen notwendig 2
Gesamt: 1,33
2 Wertung
Standort B
Verkehrstechnische Erschliessung nur 1-fach tber 2
Hirschplanallee
noch nicht erschlossen, da landwirtschaftl. Flache 0
Rodungsmaflnahmen notwendig 0
Gesamt: 0,67
3 Wertung
Standort C
Anbindung uber Gewerbegebiet, Zufahrt innerhalb des 0,5
Gewerbegebiets nur von 1 Seite mdglich; Anbindung nach Osten
muss geschaffen werden
Annahme: erschlossen 2
Rodungsmaflnahmen notwendig 0
Gesamt: 0,83
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

2.3.2.

Baugrundverhaltnisse / Grundwasser

1 Wertung
Standort A
Baugrundgutachten liegt nicht vor, jedoch Hinweis auf
schwierige Baugrundverhaltnisse oder Schadstoffe aufgrund
Ackerland. 0
Grundwassersituation: Grundwasserspiegel im Bereich des
Untergeschosses zu erwarten [Grundwasserstand bei 476 m (.
NN]. 0
Angaben gem. Abfalltechnischer Untersuchung 0
Gesamt: 0
2 Wertung
Standort B
Baugrundgutachten liegt nicht vor, jedoch Hinweis auf
schwierige Baugrundverhaltnisse oder Schadstoffe aufgrund
Ackerland. 0
Grundwassersituation: Grundwasserspiegel im Bereich des
Untergeschosses zu erwarten [Grundwasserstand bei 476 m (.
NN]. 0
Angaben gem. Abfalltechnischer Untersuchung 0
Gesamt: 0
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

2.3.2.

Baugrundverhaltnisse / Grundwasser

3 Wertung

Standort C
Erhohte Aufwendungen bei Erstellung Baugrube.
Einschrankungen bei Haufwerksbildung. 0
Grundwassersituation: Grundwasserspiegel im Bereich des
Untergeschosses zu erwarten [Grundwasserstand bei 476 m (.
NNT. 0
Angaben gem. abfalltechnischer Untersuchung 0
Gesamt: 0
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

2.3.3.

Auflagen / Beeintrachtigungen

1

Wertung

Standort A

Die fur den Bau des Hallenbads erforderliche GesamtgroRe
kann nur durch Kauf der in unterschiedlichem Besitz

befindlichen Grundstiicke erworben werden. Ein Grinstiick ist

im Besitz einer Eigentiimergemeinschatft.
Verhandlungsgesprache mussen noch geftihrt werden.
Konsensfindung (Zeit/Kosten).

Grunddienstbarkeiten / Reallast

Gesamt

2

Wertung

Standort B

Die fUr den Bau des Hallenbads erforderliche GesamtgrofRe
kann nur durch Kauf der in unterschiedlichem Besitz
befindlichen Grundstick erworden werden. Positive
Willenserklarung der Eigentiimer liegt vor. Konsensfindung
(Zeit/Kosten)

Grunddienstbarkeiten / Reallast

Gesamt
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

2.3.3.

Auflagen / Beeintrachtigungen

3 Wertung
Standort C
Grundstiick ist im Eigentum der Gemeinde OberschleiBheim.
2
0
Grunddienstbarkeiten / Reallast 0
Gesamt 0,6666667
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

2.3.4.

Besonderheiten/ Grundstuckscharakter / Ausgleichsflachen

1 Wertung
Standort A
Standortattraktivitat: zentrale Lage. 2
Nachbar: Wohngebiet, Industriegebiet 2
Schaffung von Ausgleichsflachen als Folge neuer notwendiger
Versiegelungsflachen 1
Gesamt 1,67
2 Wertung
Standort B
Standortattraktivitat: unmittelbare Nahe zum aktuellen Hallenbad;
Einbindung in bestehenden Schulkomplex, Infrastruktur nutzbar.
Offenes, freies Grundstiick in neuem Gewerbegebiet, freundliche 2
Lage
Nachbar: landwirtschaftlich ausgepragter Charakter 2
Schaffung von Ausgleichsflachen als Folge neuer notwendiger
Versiegelungsflachen 1
Gesamt 1,67
3 Wertung
Standort C
Standortattraktivitat: Einbindung in bestehenden Schulkomplex,
Infrastruktur nutzbar 2
Nachbar: schulisch ausgepragter Charakter 0
keine Schaffung von Ausgleichsflachen notwendig
2
Gesamt 1,33
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

3.1.

PMS

ROJEKTMANAGEMENT GMBH

Baurecht
1 Wertung
Standort A
Bebauungsplan liegt nicht vor. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet 1
bericksichtigt.
Gesamt: 1
2 Wertung
Standort B
B-Plan liegt vor und weist ein Misch- und Gewerbegebiet aus. Die
Gemeinde bereitet momentan ein Bebauungsplananderungsverfahren 5
vor.
Gesamt: 2
3 Wertung
Standort C
B-Plan liegt vor. 2
Gesamt: 2
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

3.2.

zeitl. Verfugbarkeit

1

Wertung

Standort A

Grundsticksnummern Nr. 144 und Nr. 144/4 gehéren nicht
der Gemeinde OberschleiRheim und missten gekauft
werden. Ein Grinstick ist im Besitz einer
Eigentiimergemeinschaft. Langere Vertragsverhandlungen
mit mehreren Eigentiimern und Bauleitplanung erforderlich.
Mittelfristige bis lange Verfugbarkeit zu erwarten.

Gesamt

2

Wertung

Standort B

B-Plan muss geéandert werden. Gemeinde fiihrt
Verhandlungen mit der zum Erwerb der Flachen. Mindliche
Willenserklarung auf Seiten des Grundstickseigentimers
liegt vor. Kurze bis mittelfristige Verfugbarkeit.

Gesamt:

3

Wertung

Standort C

Die Gemeinde verfligt Uber das Grundsttick. Grundstiick ist
sofort verfligbar.

Gesamt:
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

4.1.

Burgerakzeptanz (Annahme)

1

Wertung

Standort A

Annahme

Standort stoRt auf maRige Akzeptanz.
Grundsticksflache ist viel zu grof3 fir das zu
realisierende Bauvorhaben, dadurch Gefahr des
Entstehen eines neuen Hotspots / Treffpunktes
fir Jugendliche. Schulkontext geht durch den
neuen Standort verloren. Thema Larm und Bau
kann fir das benachbartre Wohngebiet
problematisch werden.

Gesamt:

2

Wertung

Standort B

Annahme

Standort stdRt auf Akzeptanz. Unmittelbare
Nahe zum aktuellen Standort. Wahrend der
Bauphase sind verkehrstechnisch wenig bis
keine Einschrankungen fiir die Burger zu
erwarten

Gesamt:

3

Wertung

Standort C

Annahme

Standort sto3t auf Akzeptanz.

Gesamt:
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

4.2.

Einfigung in das stadtebauliche Gefuge

PMS

ROJEKTMANAGEMENT GMBH

1 Wertung
Standort A
Einfligung in das stadtebauliche Geflige ist vorhanden. 1
Gesamt: 1
2 Wertung
Standort B
Einfugung in das stédtebauliche Gefiige ist vorhanden. Dartiber hinaus
werden die umliegenden Wohngebiete durch die Situierung des 2
Hallenbads am Standort B entlastet.
Gesamt: 2
3 Wertung
Standort C
Einflgung in das stadtebauliche Geflige ist vorhanden. 1
Gesamt: 1
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

4.3. Erweiterungspotenzial des Standortes
1 2 3
Standort A Standort B Standort C

Standort A hat als Standort |Standort B hat als Standort |Wachstumspotenzial des

sehr hohes sehr hohes Standortes C wird durch

Wachstumspotenzial in der [Wachstumspotenzial in der |bereits bestehende
Wachstumstendenz umliegenden Nachbarschaft.|umliegenden Nachbarschaft.|Nutzungen in der

Nachbarschaft limitiert.

Wertung: 2,00 2,00 1,00
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PROJEKT: Gemeinde Oberschleiliheim - Neubau Hallenbad
THEMA: Wertungsmatrix Standortanalyse

STAND: 18.09.2020

4.4.

Einsch&tzung / Aufwand Baustellenbetrieb

1

Wertung

Standort A

Annahme

Thema Larm und Bau kann fir das benachbarte
Wohngebiet problematisch werden. Ansonsten
hat Baustellenbetrieb wenig bis keine
Einschrankungen fir die Birger als Folge.

Gesamt:

2

Wertung

Standort B

Annahme

Standort weillt keine Kollisionspunkte vor.
Wahrend der Bauphase sind verkehrstechnisch
wenig bis keine Einschrankungen flr die Blrger
zu erwarten.

Gesamt:

3

Wertung

Standort C

Annahme

Baustellenbetrieb stort laufenden Kindergarten-
und Hallenbadbetrieb. Erhdhte
Sicherungsmalinahmen /
SchallschutzmaBnahmen sind zu ergreifen.

Gesamt:
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