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AUSGANGSSITUATION

Ausgangssituation und aktuelle Bestandssituation

Die Stadt Espelkamp beabsichtigt den Neubau oder die Sanierung des
bestehenden Rathauses. Diesbezliglich wurde der wirtschaftliche und
nicht-monetare Vergleich der folgenden Projektvarianten im Rahmen einer
Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse durch den Rat der Stadt
beschlossen:

— Variante 1: Kernsanierung des Bestands (inkl. Interimslosung)

— Variante 2: Abriss des Bestands und Neubau an gleicher Stelle (inkl.
Interimslosung)

— Variante 3: Neubau an anderer Stelle und Abriss des Bestands

— Variante 4: Neubau auf dem angrenzenden Wilhelm-Kern-Platz und
anschlieender Abriss des Bestands

Auf Basis der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie soll der Stadtrat eine
Grundsatzentscheidung iliber die auszufiihrende Projektvariante und das
damit verbundene weitere Vorgehen treffen.

Das Rathaus Espelkamp wurde in zwei Bauabschnitten gebaut. Der erste
Teil mit finf Ober- und zwei Untergeschossen sowie einem einstockigen
Anbau wurde 1962 fertiggestellt. Die Erweiterung mit einem
Untergeschoss und Bunkeranlage sowie flinf Obergeschossen inklusive
Dachterrasse und anschlieRendem zweistdckigem ,Ratsteil” wurde 1984
fertiggestellt.
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Es handelt sich bei beiden Gebaudeteilen um eine Stahlbeton-Skelett-
Bauweise mit massiven AuRenwanden und Natursteinfassade. Insgesamt
stehen ca. 6.000 m? Nettoraumflache zur Verfiigung, davon sind ca. 1.000
m? der Kelleranlage zuzuordnen. Die Bruttogrundfliache (BGF) des
gesamten Geb&udes betrégt ca. 8.500 m?, inkl. Ladeflachen und
Hausmeisterwohnung.

Die Ergebnisse der Machbarkeitsstudie werden in diesem Bericht naher
erlautert.
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GRUNDLAGEN

Vorgehensweise

Die nebenstehende Abbildung zeigt die Vorgehensweise im
Rahmen der Bearbeitung der Machbarkeitsstudie. Die Bearbeitung
erfolgt stufenweise. Die einzelnen Stufen werden dabei teilweise
parallel bearbeitet.

Zieldefinition

Definition und Abgrenzung der Untersuchungsvarianten

Aufbauend auf der Zieldefinition fir die weitere = i
Flachenbedarfs .. . .

Untersuchungsvarianten und der Festlegung der Kriterien und Raum- und
. . e . : ariante ariante ariante ariante
deren Gewichtung fiir die Nutzwertanalyse erfolgt die Funktions-
Bestandsaufnahme und Standortpriifung der vier programm
: BTNl Bestandsaufnahme und Standortprifun
Untersuchungsvarianten. Bauzustandserfassung R

Ein wesentlicher Baustein der Machbarkeitsstudie bildet die e A b
Erarbeitung des Raum- und Funktionsprogramms sowie die darauf ° Y

aufbauende Erarbeitung der Flachenlayouts. Die Flachenlayouts

bilden eine wesentliche Grundlage fiir die Erarbeitung der . i . .
e ger as .. ) ) Grobkostenindikation mit Grobterminplan bis zur
Grobkostenindikation (Investitionskosten, inkl. Betriebskosten) S T R T Inbetriebnahme des Gebaudes

sowie fir die Terminplane bis zur Inbetriebnahme des Gebaudes.

Alle Ergebnisse werden zusammenfassend im Rahmen der

Nutzwertanalyse bewertet, sodass die Stadt Espelkamp eine
fundierte Entscheidungsgrundlage fiir die weitere
Rathausentwicklung erhalt.

AbschlieBende Bewertung und Handlungsempfehlungen

DREES &
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GRUNDLAGEN

Ziele fir die Rathausentwicklung*

GEBAUDE/NACHHALTIGKEIT WIRTSCHAFTLICHKEIT/KOSTEN ARBEITSWELT/SOZIALES SONSTIGES

— Errichtung eines zukunftsweisenden
und nachhaltigen Rathausgebaudes
fir die Stadt Espelkamp.

— Aufwertung der Innenstadt
Espelkamps durch ein ansprechendes
Gebdude und qualitatsvolle Griin-
und AuBenflachen im Umfeld des
Rathausgebaudes.

— Umsetzung einer nachhaltigen
Energiekonzeption als Beitrag zur
Energiewende (Autarkie von fossilen
Brennstoffen).

— Erreichen einer positiven Gesamt-
wirtschaftlichkeit fir die Stadt (in der
Lebenszykluskostenbetrachtung), u.a.
durch die nachfolgenden Unterziele:

— Wirtschaftliche Umsetzung der
Flachenbedarfe innerhalb des
Rathausgebdudes.

— Minimierung der Kosten fiir den
Rickbau und die Grundstiicks-
herrichtung.

— Generieren von Fordermitteln zur
weiteren Planung und Realisierung
des Rathausgebaudes.

Einbindung und Beteiligung der
Offentlichkeit und Biirgerschaft im
weiteren Planungs- und Realisierungs-
prozess zum Rathaus.

Realisierung eines Gebdudes, welches
die tagliche Interaktion zwischen
Verwaltung und Biirgerschaft positiv
unterstitzt.

Schaffung eines multifunktional
nutzbaren Ratssaales.

Schaffung von modernen und
attraktiven Arbeitsplatzen, sodass
effektives und flexibles als auch
konzentriertes, kommunikatives und
kreatives Arbeiten moglich ist.

Erfillung aller baulichen
Anforderungen auf Grund der
Digitalisierung des Rathauses.

Ermoglichung eines reibungslosen
und stérungsfreien Arbeitsalltags
wahrend der Sanierungs- bzw.

Beschluss/Entscheidung zur weiteren
Rathausentwicklung bis 3.Quartal
2024.

Inbetriebnahme des neuen Rathauses
bis spatestens Mitte 2032.

Rechtzeitige Herrichtung ggf.
notwendiger Interimslésungen fir
einen nahtlosen Ubergang des
Verwaltungsbetriebes.

Erarbeitung von Losungen zum
weiteren Umgang und Integration der
Rathausstrae in die Planung.

Erfillung aller Anforderungen an
Datenschutz und Sicherheit im neuen
Rathausgebaude.

9  Zukinftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht
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*Erarbeitet im Rahmen eines gemeinsamen Workshops mit Vertreter:innen der Stadt Espelkamp zu Beginn der Prgjg‘k"t%gaqr%ce'itung
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GRUNDLAGEN

Definition und Abgrenzung der vier Untersuchungsvarianten

VARIANTE 1 VARIANTE 2 VARIANTE 3 VARIANTE 4

N f
Abriss des Bestands und Neubau Neubau an anderer Stelle und eubafu S0 CEMENEITIEEIC AL
Wilhelm-Kern-Platz und

an gleicher Stelle (inkl. anschlieSender Abriss des
Interimslosung) Bestands

Kernsanierung des Bestands

(inkl. Interimslésung) anschlieflender Abriss des

Bestands

Bewertung (Nutzwertanalyse) mit Definition einer Vorzugsvariante

11 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht gg EAEASESR‘



AKTUELLER STANDORT RATHAUS (VARIANTEN 1, 2 UND 4)
UND ADIENT-GELANDE (VARIANTE 3) IN ESPELKAMP

EIGENE DARSTELLUNG, DREES & SOMMER // DIGITALE ORTHOPHOTOS © GEOBASIS NRW 2023




DEFINITION UND ABGRENZUNG DER UNTERSUCHUNGSVARIANTEN

Untersuchungsvariante 1: Kernsanierung des Bestands (inkl. Interimslosung)

Die Untersuchungsvariante 1 betrachtet die
Sanierung des Bestandsgebaudes am Wilhelm-
Kern-Platz. Eine Neuerrichtung von
Gebadudeteilen ist dabei nicht vorgesehen.

Zur Realisierung dieser Variante ist eine
Interimslosung zur Unterbringung der
Mitarbeitenden wahrend der Sanierungsarbeiten
des Bestandsgebaudes notwendig.

13 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht S
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DEFINITION UND ABGRENZUNG DER UNTERSUCHUNGSVARIANTEN

Untersuchungsvariante 2: Abriss des Bestands und Neubau an gleicher Stelle (inkl. Interimsldsung)

Die Untersuchungsvariante 2 umfasst den
Riickbau des Bestandsgebaudes am Wilhelm-
Kern-Platz und einen Neubau an der
freiwerdenden Stelle.

Diese Variante benoétigt eine Interimslésung zur
Unterbringung der Mitarbeitenden wahrend des
Riickbaus und der Bautatigkeiten des Neubaus.

14  Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht S
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DEFINITION UND ABGRENZUNG DER UNTERSUCHUNGSVARIANTEN

Untersuchungsvariante 3: Neubau an anderer Stelle und Abriss des Bestands

Die Untersuchungsvariante 3 betrachtet den
Neubau des Rathauses auf dem Adient-Gelande
und den anschlieRenden Abriss des
Bestandsgebaudes am Wilhelm-Kern-Platz.

Aufgrund der zeitlichen Abfolge von Neubau und
anschlieffendem Umzug ist hier keine
Interimslosung fir die Unterbringung der
Mitarbeitenden wahrend der Bautatigkeiten
erforderlich.

15 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht S
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DEFINITION UND ABGRENZUNG DER UNTERSUCHUNGSVARIANTEN

Untersuchungsvariante 4: Neubau auf dem angrenzenden Wilhelm-Kern-Platz und anschlieRender Abriss des Bestands

Die Untersuchungsvariante 4 umfasst einen
Neubau auf dem derzeit nahezu vollstandig
versiegelten Wilhelm-Kern-Platz 6stlich des
bestehenden Rathauses sowie den
anschliefenden Abriss des Bestandsgebaudes.

Auch hier ist keine Interimslésung erforderlich,
da der Umzug der Mitarbeitenden nach
Inbetriebnahme des Neubaus erfolgt und der
Riickbau des Bestandsgebaudes erst nach dem
Umzug vorgenommen wird.

Fir die Untersuchungsvariante 4 werden
verschiedene Untervarianten untersucht
(Variante 4.1 bis 4.3).

16 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht



DEFINITION UND ABGRENZUNG DER UNTERSUCHUNGSVARIANTEN

Regionale Anbindung und Erreichbarkeit der Stadt Espelkamp

REGIONALE ANBINDUNG UND ERREICHBARKEIT DER STADT ESPELKAMP

Die Stadt Espelkamp liegt im Kreis Minden-Liibbecke im Nordosten des Bundeslands
Nordrhein-Westfalen. Espelkamp ist eine Mittelstadt mit ca. 26.700 Einwohnern und
liegt nordlich des Wiehengebirges in der Norddeutschen Tiefebene. Die Grenze zum
benachbarten Bundesland Niedersachsen liegt ca. 8 Kilometer vom Stadtzentrum
Espelkamp entfernt in nordostlicher Richtung.

Umliegende GroRstddte sind Bielefeld (ca. 45 km), Osnabriick (ca. 46 km), Glitersloh
(ca. 61 km), Hannover (ca. 81 km), Paderborn (83 km), Bremen (ca. 88 km) und Miinster
(ca. 94 km).

Espelkamp wird von Nord nach Stid von der Bundesstraf3e B 239 durchquert. Die
Bundesstralie B 239 verlduft von Diepholz in Niedersachsen in sidostlicher Richtung
durch die Region Ostwestfalen-Lippe bis nach Hoxter. Die nachstgelegenen
Autobahnanschliisse sind Kirchlengern (A 30, ca. 24 km), Herford (A 2, ca. 40 km) und
Bramsche (A 2, ca. 51 km).

Im Stadtgebiet Espelkamps liegt der gleichnamige Bahnhof an der Bahnstrecke der
Ravensberger Bahn. Die Regionalbahn RB 71 verkehrt werktags stlindlich zwischen 5
Uhr und 23 Uhr zwischen Rahden und Bielefeld. Die Fahrzeit zum Bielefelder Haupt-
bahnhof betrdgt ca. 62 Minuten bzw. nach Blinde ca. 32 Minuten. An beiden Bahnhofen
bestehen Anschlisse an Fernziige der Deutschen Bahn. Mehrere Regionalbuslinien
binden Espelkamp an umliegende Ortschaften an. Innerhalb der Gemeinde verkehrt
zudem montags bis freitags der Biirgerbus.

17 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht




DEFINITION UND ABGRENZUNG DER UNTERSUCHUNGSVARIANTEN

Auszug aus dem Mobilitatskonzept fiir die Stadt Espelkamp | energielenker projects GmbH, Greven, 17.04.2023

ERARBEITUNG EINES MOBILITATSKONZEPTS 90 energielenker

Aufgrund der landlichen Pragung der Stadt Espelkamp besteht ein hoher Motorisierungsgrad. Der Pkw ist das
Hauptverkehrsmittel im Alltag der Espelkamper Bevélkerung. Die Stadt Espelkamp hat beschlossen, die Mobilitat vor
Ort nachhaltig zu gestalten und die klimarelevanten Emissionen, die vom motorisierten Individualverkehr ausgehen,
langfristig zu reduzieren.

Das Unternehmen energielenker projects GmbH aus Greven wurde beauftragt, Zielsetzungen im Bereich des Verkehrs MOBILITATSKONZEPT
und der Mobilitét fiir das Stadtgebiet Espelkamp auf Grundlage des Mobilitdtskonzepts weiterzuentwickeln. Der
Schwerpunkt des Konzepts liegt dabei auf der Entwicklung von MalRnahmen, die eine Reduktion der Energiebedarfe

und der verkehrsinduzierten Treibhausgasemissionen herbeifiihren.

A

FUR DIE STADT ESPELKAMP

Durch eine umfangreiche Analyse des Status Quo im Stadtgebiet, konnten verschiedene Defizite und Potenziale der
aktuellen Mobilitatsstation in Espelkamp ermittelt werden. Unter Beteiligung der Bevélkerung in unterschiedlichen
Workshops konnten Ideen und Anregungen der Blrgerschaft aufgenommen werden.

. [
ZUSAMMENFASSUNG — SECHS LEITZIELE 5 energielenker (d

In Espelkamp bewegen wir uns selbst aktiv, bequem und sicher! (Ausbau der Verkehrsinfrastruktur fiir Radverkehr)
Wir fahren gemeinsam, wann und wohin wir wollen! (Erneuerung des 6ffentlichen Personennahverkehrs)

Wir sind vielfaltig unterwegs! (Forderung von intermodalen Wegeketten)

Wir lassen niemanden zurlick! (Verbesserung der Barrierefreiheit in Espelkamp)

Reduziert, geteilt, elektrisch! (Starkung klimafreundlicher Antriebs- und Mobilitdtsformen)

Nachhaltige Mobilitat fiir alle! (Verbesserte Mobilitatsangebote fiir alle Zielgruppen)

oukwnNeE

> Quelle: Mobilitéitskonzept fiir die Stadt Espelkamp. energielenker projects GmbH, Greven, 17.04.2023.

DREES &
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DEFINITION UND ABGRENZUNG DER UNTERSUCHUNGSVARIANTEN

Auszug aus der fachlichen Stellungnahme zur Standortfrage des Espelkamper Rathauses | Biiro Junker + Kruse, Dortmund,

STADTEBAULICHE SITUATION DER ESPELKAMPER INNENSTADT

— Parkartiger Anger, Rathaus und Wilhelm-Kern-Platz als Mitte der Achse

— Vertikale Nutzungsmischung: Wohnen mit gewerblichen Unterlagerungen

— Wilhelm-Kern-Platz: Rathaus, Biirgerhaus, Wochenmarkt, Gastronomie und grofRere Dienstleistungsbausteine
— Stadtebauliche Dominante: Bauliche Betonung der Mitte

— Besondere stadtebauliche Betonung durch die Agglomeration ,,Neue Mitte”

BEDEUTUNG DES INNERSTADTISCHEN STANDORTS

— Anbindung und Erreichbarkeit des Rathauses sind hervorragend, die Erschliefung ist fiir alle Verkehrstrager
bestmoglich gesichert.

— Die zentrale Lage ermoglicht die Kopplung des Rathausbesuchs mit zahlreichen weiteren Aktivitdten, insbesondere
alltagspraktischen Besorgungen (Stichwort Wegeketten).

— Die vom Rathaus ausgehende Publikumsfrequenz ist, zusammen mit der raumlichen Bindung der Kaufkraft der dort
Arbeitenden, ein nicht zu unterschatzender Faktor der Lebendigkeit der Espelkamper Innenstadt.

POTENZIALE FUR DIE ENTWICKLUNG DER INNENSTADT

,Das Rathaus wurde als integraler Bestandteil und Landmarke im Espelkamper Zentrum geplant und besitzt heute,
vor allem auch vor dem Hintergrund des Wandels der Einzelhandelsstrukturen, die sich in Espelkamp von der ,,alten”
Mitte ein Stlick weit abwenden, eine groRBere Bedeutung fir das Zentrum als zu seiner Entstehungszeit.”

- Quelle: Fachliche Stellungnahme zur Standortfrage des Espelkamper Rathauses. Junker + Kruse, Dortmund, 03.06.2022.

19 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht
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ZUSTANDSERFASSUNG DES BESTANDSGEBAUDES

Bericht der Bauzustandserfassung — Zusammenfassung der wesentlichen Erkenntnisse

Im Rahmen der Untersuchung wurde eine Bauzustandserfassung des Bestandsgebaudes durchgefiihrt. Der vollstandige Bauzustandsbericht ist der Anlage 01 zu
entnehmen. Die Begehung hat am 23.11.2023 stattgefunden. Es wurden alle wesentlichen Gebaudeteile sowie die technischen Anlagen begutachtet. Es hat eine
optische Begutachtung stattgefunden, bei der jedoch keine Bauteile ge6ffnet worden sind. Es konnen die nachfolgenden Ergebnisse aufgefiihrt werden:

—  Grundsatzlich ist das Gebaude aus baulicher Sicht in einem ausreichenden bis mangelhaften Zustand. Insbesondere die Themen Fassade, Dach und
Brandschutz sind als mangelhaft zu bewerten. Der Ausbau ist weitestgehend aus dem Ursprungsbaujahr und weist Abnutzungsspuren auf.

— Inden Untergeschossen sind groRflachige Feuchteschaden und Ausbliihungen an Wanden und Boden erkennbar. Teilweise liegt die Bewehrung frei und
zeigt Korrosionsspuren. Die untere Abdichtung ist augenscheinlich nicht funktionsfahig, da bei Starkregen Wasser eindringt.

—  Die Fassade des Altbaus und des Neubaus ist stark verwittert, die Standfestigkeit gemaf Gutachten vom 29.09.2022 nicht mehr gegeben.
SicherungsmalBnahmen wurden bereits durchgefiihrt. Die Fassade ist vollstandig zu sanieren.

—  Die Dacher weisen Undichtigkeiten auf. Die Dachabdichtungen zeigen Mangel (Risse, Blasenbildung, Abdichtungen sind pords). Auf allen Dachflachen sollten
die Abdichtungen inkl. Dammung nach GEG erneuert werden.

—  Die Tiefgarage weist Risse in und am Boden auf. Der Boden und die Stiitzen sind nicht beschichtet.

—  Fur das Objekt liegt kein genehmigtes Brandschutzkonzept vor. Brandabschnitte sind nicht erkennbar. Brandschutztiiren im Treppenhaus bzw. zu
Technikraumen sind weitestgehend nicht vorhanden.

— GemaR vorliegendem Bericht vom 30.12.2022 wurden im Objekt Schadstoffe vorgefunden bzw. bestehen Verdachtsmomente auf Schadstoffe (Asbest, KMF,
HBCD, PAK). Bei dem Riickbau oder der Sanierung des Gebaudes ist mit erhdhten Kosten fiir den Riickbau zu rechnen.

Aus Sicht von Drees & Sommer ist das Gebaude in einem ausreichenden bis mangelhaften Zustand.

Es besteht dringender Handlungsbedarf.

DREES &
SOMMER
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Rathaus — Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN NR. 52
»VERSORGUNGSZENTRUM BRESLAUER STRARBE OST“
(06.09.1999)

— Art der baulichen Nutzung: Kerngebiet (MK)

— Geschlossene Bauweise

— GRz 1,0

- GFZ: 2,0

— Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalie
(1 bis 6 Vollgeschosse)

— Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen

— Hohe ErdgeschossfuBboden: Oberkante Erdgeschoss-
fulboden max. 0,65 m Uber der fertigen Strallen-
oberkante.

— Fassadengestaltung: Als AuRenfassaden aller Haupt-
und Nebengebaude sind nur Putzflachen ohne
Glimmerzusatz zuldssig. Die Farbgestaltung hat sich in
der Eigenart der ndheren Umgebung einzufiigen.

— Das Zukleben oder Ubermalen von Fensterflachen ist
unzuldssig.

— Stellplatze und Garagen sind nur auf den tiberbau-
baren und dafiir festgesetzten Flachen zuldssig.

DREES &
SOMMER
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Rathaus — Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
(30.03.1977)

— Kerngebiet [MK]
— Flache fiir den Gemeinbedarf: Verwaltung

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
NEUBEKANNTMACHUNG GEMAR § 6 (6) BAUGB
(STAND: NOVEMBER 2022)

— Kerngebiet [MK]

— Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gltern,
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten
Bereichs, Flachen fiir Gemeinbedarf, Sport- und Spiel-
anlagen: Offentliche Verwaltungen

— Verlauf einer Richtfunktrasse liber das Rathaus und
den Wilhelm-Kern-Platz - , Beeinflussungen von Richt-
funkstrecken durch neue Bauwerke mit Bauhdhen
unter 20 m sind nicht sehr wahrscheinlich. Auf das
Einholen von Stellungnahmen der Bundesnetzagentur
zu Planverfahren mit geringer Bauhdhe ist daherim
Kontext des Richtfunks zu verzichten. Ausnahmen
bilden Photovoltaikanlagen ab einer Flache
von ca. 200 m?, da diese die Funkmessstationen der
Bundesnetzagentur auch bei geringeren Bauhdhen

L

Hinweis: Stand des Fldchennutzungsplans am 08.11.2018.
storen kénnen.” Es sind u. U. nicht alle aktuellen Anderungen dargestellt.
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Rathaus — Grundstlick — Eigentumsverhaltnisse, Grundsticksrestriktionen

Anzahl der Flichen-/Teileigentiimer

Die Stadt Espelkamp ist im vollen Besitz aller notwendigen Flurstiicke,
die bei Ausfiihrung der Variante 1, 2 und 4 bendtigt werden.

Anzahl laufender Pacht- und Mietvertrage

Aus den vorhandenen Unterlagen gehen keine Hinweise auf mogliche
Pachtvertrage des Objektes hervor.

Es befinden sich diverse verwaltungsexterne Mieter wie beispielsweise
die Stadtwerke in den Raumlichkeiten des Rathauses.

Jene Mietvertrage haben verschiedene Laufzeiten. Fiir die
Raumlichkeiten der Breslauer StralRe 34 gilt eine jahrliche
Mietvertragsverlangerung bis Kiindigung. Die Mieter der Breslauer StraRe
36 haben einen Mietvertrag auf unbestimmte Zeit. Ansassige
Ladenraumlichkeiten am Wilhelm-Kern-Platz haben einen Mietvertrag
mit Ende am 31.12.2024. Zuletzt gilt der Mietvertrag fir die
Raumlichkeiten im 3. OG des Rathauses bis zum 31.12.2025.

Vorhandensein laufender Genehmigungsverfahren und
Grundbuchdienstbarkeiten

Auf ein Vorhandensein laufender Genehmigungsverfahren gibt es keine
Hinweise. Die Grundbuchausziige weisen bis auf ein Vorkaufsrecht
zugunsten der Aufbaugemeinschaft Espelkamp fiir Flurstiick 108 (vgl.
Grundbuchblatt 955: 5) keine weiteren Lasten und Dienstbarkeiten auf.
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Rathaus — Grundstiick — Grundsticksrestriktionen

Vorhandensein von Verdachtsflachen von Altlasten

Der Tragschichtprobe TS 1 des Wilhelm-Kern-Platzes ist ein Zuordnungswert Z1.1 nach
LAGA zuzuteilen und erlaubt einen eingeschrankt offenen Einbau. Die
Bodenmischprobe MB des Wilhelm-Kern-Platzes weist einen Zuordnungswert von Z0
nach LAGA auf und ist somit uneingeschrankt einbaubar (vgl. Bodengutachten 372527
2021: 22).

Eignung des Baugrunds fiir das Bauvorhaben

Das aktuellste Bodengutachten (2021) wurde mit der Frage nach Erneuerung und
Umgestaltung des Wilhelm-Kern-Platzes erstellt, weshalb bis auf Hinweise bzgl. der
Altlasten keine Aussagen zur Eignung des Baugrundes fiir ein Bauvorhaben getroffen
wurden. (vgl. Bodengutachten 372527 2021).

Ein Bodengutachten aus dem Jahre 1980 weist auf einen Grundwasseranstieg auf
mindestens 54,00 m tGber NN hin. Im Jahre 1980 erreichte dieses nach damaliger
Erweiterungsplanung die Hohe der Kellersohle. Bei Unterkellerung sollte wasserdichter
Stahlbeton genutzt werden (vgl. Erdbaulabor Schemm 1980). Weiterhin wird ein
mittelgut tragfdhiger Baugrund bescheinigt (ebd.). Ein zweites Bodengutachten aus
1981 bescheinigt einen nicht bis mittelgut tragfahigen Baugrund (vgl. Erdbaulabor
Schemm 1981: 7). Es wurde empfohlen die Baugrube zu entwassern und zu
entschlammen (ebd.: 8). Zudem existiert ein Tiefkeller, dessen GroRe sich It. Grundriss
auf ca. 200 m? belduft. Die Bauzustandserfassung vom 12.01.2024 (s. Kap. 2.4) konnte
grolRflachige Feuchteschaden, Ausbliihungen an den Wanden sowie freiliegende
Bewehrung mit Korrosionsspuren nachweisen. Aussagegemal’ dringt das Wasser bei
Starkregen von auBBen und innen ein. Es wird empfohlen, die Untergeschosse
hinsichtlich des Feuchtigkeitseintrages gutachterlich untersuchen zu lassen.
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Vorhandensein von Verdachtsflachen von Kampfmittel

Die Bezirksregierung Arnsberg hat auf Grundlage der Luftbilder bisher keinen Hinweis
auf einen Blindgdngerverdachtspunkt oder andere Belastungen libermittelt.

Der griin schraffierte Bereich zeigt keine erkennbare Belastung. Der blau schraffierte
Bereich weist auf einen ehemaligen Stellungsbereich hin. Daher empfiehlt die
Bezirksregierung Arnsberg eine Uberpriifung des Stellungsbereiches fiir blau
schraffierte Bereiche, die nicht bereits bebaut wurden (vgl. Luftbildauswertung
Bezirksregierung Arnsberg — 15.08.2023).
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BESTANDSAUFNAHME UND._STANDORTPRUFUNG
STANDORT RATHAUS — ZUGANGLICHKEIT, ERSCHLIERUNG
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Rathaus — Untersuchungsvariante 1 — Flachenbilanz Bestandssituation, Flachenpotenziale

32 ZukUnftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht

Flachenbilanz .. .
Untersuchungsvariante 1 Flache absolut Flache prozentual
Grundstucksflache ca. 5.910 m? 100 %

Verkehrsflache: MIV ca. 310 m? ca.5%

Verkehrsflache: FuRganger ca. 1.050 m? ca. 18 %

Rundungsbedingte Abweichungen mdéglich.

Uberbaubarkeit des Grundstiicks

Laut Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Espelkamp ware eine theoretische Erweiterung
der Grundflache aufgrund einer GRZ von 1,0 auf 5.910 m? mdoglich, jedoch ist die
Uberbaubarkeit der Grundflidche aufgrund der Baugrenze vollends ausgeschépft.

Mit einer Geschossflachenzahl von 2,0 wére eine theoretische Erweiterung der
Geschossflache auf 11.820 m? moglich, jedoch ist die im Bebauungsplan festgesetzte
Anzahl der Geschossigkeit nach heutigem Stand ebenfalls ausgeschopft.

DREES &
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Rathaus — Untersuchungsvariante 2 — Flachenbilanz Bestandssituation, Flachenpotenziale
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Flachenbilanz . .
Untersuchungsvariante 2 Flache absolut Flache prozentual
Grundstucksflache ca. 5.910 m? 100 %

Verkehrsflache: MIV ca. 310 m? ca.5%

Verkehrsflache: FuBganger ca. 1.050 m? ca. 18 %

Rundungsbedingte Abweichungen mdéglich.

Uberbaubarkeit des Grundstiicks

Laut Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Espelkamp ware eine theoretische Erweiterung
der Grundfldche aufgrund einer GRZ von 1,0 auf 5.910 m? méglich, jedoch ist die
Uberbaubarkeit der Grundfliche aufgrund der Baugrenze vollends ausgeschopft.

Mit einer Geschossflachenzahl von 2,0 ware eine theoretische Erweiterung der
Geschossflache auf 11.820 m2 moglich, jedoch ist die im Bebauungsplan festgesetzte
Anzahl der Geschossigkeit nach heutigem Stand ebenfalls ausgeschopft.

DREES &
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Rathaus — Untersuchungsvariante 4 — Flachenbilanz Bestandssituation

Flachenbilanz v .
Untersuchungsvariante 4 Flache absolut Flache prozentual
Grundstucksflache ca. 12.250 m? 100 %

Verkehrsflache: MIV ca. 3.250 m? ca. 26 %
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Verkehrsflache: FuBganger ca. 3.500 m? ca.29%

Rundungsbedingte Abweichungen mdoglich.

Uberbaubarkeit des Grundstiicks

Laut Bebauungsplan Nr. 52 der Stadt Espelkamp ware eine theoretische Erweiterung
der Grundfldche aufgrund einer GRZ von 1,0 auf 12.250 m? mdglich, jedoch ist die
Uberbaubarkeit der Grundflache durch die Baugrenze vollends ausgeschopft.

Mit einer Geschossflachenzahl von 2,0 wére eine theoretische Erweiterung der
Geschossflache auf 24.500 m? moglich, jedoch ist die im Bebauungsplan festgesetzte
Anzahl der Geschossigkeit nach heutigem Stand weitestgehend ausgeschopft. Eine
Ausnahme bildet hier die Fldche der alten Post, welche innerhalb der Baugrenzen
auf 3 Obergeschosse erhoht werden darf.
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Adient — Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

AUSZUG AUS DEM EINFACHEN BEBAUUNGSPLAN NR. 10
,,GEWERBEGEBIET MARKISCHE STRARE* (03.04.2003)

— Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet (GE)

— Keine festgesetzte GRZ/GFZ;

— Keine festgesetzten Baulinien/-grenzen

— In den Gewerbegebieten sind folgende Nutzungen
allgemein zuldssig: Gewerbebetriebe aller Art mit
Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben, Lagerhauser,
Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe, Geschifts-, Biiro-
und Verwaltungsgebaude, Anlagen fiir sportliche
Zwecke.

— In den Gewerbegebieten sind folgende Nutzungen
ausnahmsweise zuldssig:

— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind
und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke.

— Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durch
gleichartige Geholze zu ersetzen.

DREES &
SOMMER
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Adient — Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
(30.03.1977)

— Gewerbliche Baufldachen [G] (vorgesehen fiir
eingeschrankte Industrieansiedlung)

— Griinanlage entlang der Isenstedter StralRe

— Flache fir die Forstwirtschaft und
Landschaftsschutzgebiet 6stlich angrenzend

AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN
NEUBEKANNTMACHUNG GEMAR § 6 (6) BAUGB
(STAND: NOVEMBER 2022)

— Gewerbliche Baufldachen [G]

— Griinflache entlang der Isenstedter StralRe

— Waldflache und Landschaftsschutzgebiet Ostlich
angrenzend

Hinweis: Stand des Fldchennutzungsplans am 08.11.2018.
Es sind u. U. nicht alle aktuellen Anderungen dargestellt.

Hinweis: Stand des Fldchennutzungsplans am 08.11.2018.
Es sind u. U. nicht alle aktuellen Anderungen dargestellt.
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Adient — Grundstlick — Eigentumsverhaltnisse, Grundstiicksrestriktionen

Anzahl der Flichen-/Teileigentiimer

Die erforderlichen Flachen befinden sich zurzeit im
Eigentum der Stadtentwicklungsgesellschaft.

Anzahl laufender Pacht- und Mietvertrage

Laut Datei ,Mieter” (vgl. Dateneingang 08.12.2023)
befinden sich in Gebdude 1, 5, 6, 7, 10, 11, 12, 13, 15, 16,
18, 20 des Adient-Gelandes Mietverhaltnisse. Weiterhin
ist angedacht, dass alle Gebaude bis 2028/2029
weitervermietet werden, sofern von der Stadt kein
Eigenbedarf besteht.

Vorhandensein laufender Genehmigungsverfahren

Auf ein Vorhandensein laufender Genehmigungsverfahren
gibt es keine Hinweise.

DREES &
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Adient — Grundstlick — Grundstuicksrestriktionen

Vorhandensein von Verdachtsfldchen von Altlasten

Lediglich eine der acht Bodenproben konnte eine unbedenkliche Qualitat (Z0 TR LAGA)
vorweisen. Fiinf Bodenproben entsprechen dem Zuordnungswert Z1 —Z1.2 TR LAGA
sowie drei Bodenproben dem Zuordnungswert Z2 TR LAGA (vgl. Griinung-Consulting
2018: 13).

Laut Bodengutachten gibt es keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen, die eine
Notwendigkeit von SanierungsmaBnahmen, sofern es sich bei der Planung um Wohn-,
Industrie- oder Gewerbegebiete handelt, begriinden wiirden (vgl. Griining-Consulting
2018: 15).

Dennoch wird das Grundstiick, unabhangig des Rathausprojektes, saniert und kann
somit in der Kostenbetrachtung unberiicksichtigt bleiben (vgl. E-Mail-Verkehr Herr Ens
18.12.2023).

Eignung des Baugrunds fiir das Bauvorhaben

Das aktuellste Bodengutachten aus 2018 gibt keine Uberschreitung der Priifwerte fiir
das Verhaltnis zwischen Boden und Grundwasser an (vgl. Griining-Consulting 2018:
15).

Vorhandensein laufender Genehmigungsverfahren

Auf ein Vorhandensein laufender Genehmigungsverfahren gibt es keine Hinweise.
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Vorhandensein von Verdachtsflachen von Kampfmittel

Die Bezirksregierung Arnsberg hat auf Grundlage der Luftbilder bisher keinen Hinweis
auf einen Blindgdngerverdachtspunkt oder andere Belastungen libermittelt.

Ein GroRteil der Flache weist keine erkennbaren Belastungen auf. Einzelne Teilflachen
am westlichen Rand weisen auf einen ehemaligen Stellungsbereich hin. Daher
empfiehlt die Bezirksregierung Arnsberg eine Uberpriifung des Stellungsbereiches, die
nicht bereits bebaut wurden.
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG
STANDORT ADIENT — ZUGANGLICHKEIT, ERSCHLIEBUNG
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG
STANDORT ADIENT — VER- UND ENTSORGUNG
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BESTANDSAUFNAHME UND STANDORTPRUFUNG

Standort Adient — Untersuchungsvariante 3 — Flachenbilanz Bestandssituation, Flachenpotenziale

Flachenbilanz .. -
Untersuchungsvariante 3 Flache absolut Flache prozentual
Grundsticksflache ca. 27.900 m? 100 %
Verkehrsflache: MIV ca. 10.500 m? ca. 38 %
Verkehrsflache: FuBganger ca. 200 m? ca. 1%

Rundungsbedingte Abweichungen mdoglich.

Uberbaubarkeit des Grundstiicks

Laut dem einfachen Bebauungsplan Nr. 10 der Stadt Espelkamp stehen im Sinne der
Uberbaubarkeit des Grundstiickes aufgrund fehlender Festsetzung der GRZ, GFZ,
Baulinien und Baugrenzen bauliche Erweiterungswege in Anlehnung an die Eigenart
der ndheren Umgebung nach §34 BauGB offen.
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Kompass-
Workshop

Erarbeitung Ziele
und Vision mit
der
Verwaltungsspitze
und Formulierung
erster Leitplanken

PROJEKTABLAUF ERSTELLUNG RAUMPROGRAMM

- il -

Info-
Veranstaltung

Alle
Mitarbeitenden
wurden Uber das
Projekt informiert

Mitarbeitenden-
Umfrage und
Analyse-
Workshops zur
Erhebung der
Bedarfe der MA

Scharfung der
Leitplanken
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Raum- und
Funktions-

programm

Uberfiihrung der
Ergebnisse in ein
Raum- und
Funktions-
programm
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ZIELSETZUNG FUR DAS NEUE RATHAUS ESPELKAMP

Warum setzen wir uns damit auseinander?

Die Verwaltungsspitze sieht das Rathausgebadude und seine Struktur als ein sehr
traditionsbewusstes Ensemble, das zu einem noch moderneren und biirgerorientierterem
Dienstleistungszentrum weiterentwickelt werden soll.

= Hoher Anspruch an Flexibilitat - Aufgaben der Stadtverwaltung dndern sich standig
— Flexibilitat des Gebdudes und auch Flexibilitat der Nutzer:innen

— Nutzungskonzept kann schnell auf kiinftige Veranderungen reagieren
- im Idealfall ohne Umbaumallnahmen

= Forderung des interdisziplinaren Austauschs
- Aufgaben werden komplexer und erfordern die Kommunikation zwischen den Fachbereichen

— Bedarf an Flachen fur Austausch, Projektarbeit etc. sollen gut abgedeckt werden
= Steigerung der Arbeitgeberattraktivitat und der Selbstbestimmung der Mitarbeitenden

— Bereitstellen von vielfdltigen Orten fiir die Mitarbeitenden — ideale Ortsangebote fir die
jeweilige Aufgabe und Tatigkeit

— Im Zusammenspiel mit mobilem Arbeiten wird die Flexibilitat unterstiutzt
= Weiterentwicklung von Flihrung und Vertrauen in die Mitarbeitenden

DREES &
SOMMER
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STIMMUNGSBILD AUS DEN WORKSHOPS

3-Zonen-Modell wird beflirwortet

Aufenthaltsraume & Besprechungsraume gewtinscht

Vielfaltige Tatigkeitsmodelle
Zusammenarbeits- und Projektarbeitsanteil wachst
Konzentriertes Arbeiten

Unterschiedliche Haltungen zu Desk-Sharing

Rahmenbedingungen fir Fahrradfahrer
Klimatisierung der Rdume
Aufenthaltsqualitat

Unterschiedlicher Digitalisierungsstand und Stauraumbedarf
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GEGENUBERSTELLUNG UND BEWERTUNG DER BUROFORMEN

Ableitung generelles Blirokonzept

=N

MultiSpace

=  Sowohl das Kombibiiro als auch das
Multispace-Buro erfiillen die
Anforderungen des Rathauses:

Kriterium 1-Personen | 2-Personen | Kombibiiro | Gruppenbiiro | Grofraum
Zellenbiiro Zellenbiiro

Konzentration/
Ungestortheit

» Multispace-Biiro =

Kommunikation/ flacheneffizienter

Synergieeffekte

» Kombibiiro = ermoglicht besser das
notwendige konzentrierte und
damit effizientere Arbeiten

Image/
Reprasentativitat

Privatsphare

Die anderen Biroformen sind aus Sicht
von Drees & Sommer fiir das Rathaus
Espelkamp weniger empfehlenswert.

Teambindung

Anpassbarkeit/
organisatorische
Flexibilitat

Es besteht zukiinftig die Moglichkeit
das Kombibliiro (oder Teilflachen davon)
in ein Multispace-Bliro umzuwandeln.

Flacheneffizienz

00 00000
©0 00000

Eignung fir
Desk-Sharing

000 00000
000 000
000 90000
0000000

DREES &
SOMMER
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VON DER ZIELSETZUNG ZU DEN LEITPLANKEN DES BUROKONZEPTS

Anforderungen an das kiinftige
Nutzungskonzept

Ziele fiir das neue Rathaus Espelkamp

Modernes und burgerorientiertes — mobiles Arbeiten wird ein fester

Dienstleistungszentrum

Hoher Anspruch an Flexibilitat sich kinftig erhohen

Desk-Sharing wird in Teilen schon
angewendet und soll kiinftig weiter
etabliert werden - Wachstum Uber
Sharing abdecken

Anpassungsfahigkeit bei zuklinftigen
Veranderungen (moglichst ohne
Umbaumalinahmen)

Flexibilitat der Nutzer:innen N -
3-Zonen-Prinzip wird mehrheitlich

Forderung interdisziplinarer Austausch befiirwortet

Vielfalt im Raumangebot: Austausch- und
Begegnungsflachen, Kreativraume, Projekt-

ERtinErate 3-Zonen-Prinzips

: . o : Austausch- und Besprechungs-
Mitarbeiterattraktivitat steigern

Sozialraume fiir gemeinsamen Austausch

gewlinscht

Konzentriertes Arbeiten muss weiterhin

ermoglich werden
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Bestandteil des Arbeitsalltags bleiben und

Erhalt der Biirgernahe bei Einfliihrung des

moglichkeiten sollen geschaffen werden

Ableitung generelles Biirokonzept

3-Zonen-Prinzip soll angewendet werden

Desk-Sharing kann fur den GrofRteil der
Bereiche angewendet werden

Hoher Anteil an konzentriertem Arbeiten
als Voraussetzung fir eine hohe
Arbeitseffizienz spricht eher fiir ein
Kombibtiro

Nutzerakzeptanz fiir ein offenes
Multispace-Konzept wird als kritisch
erachtet

Nutzerzufriedenheit wird als relevanter
angesehen als Flacheneffizienz
(Raumkosten machen im Vergleich zu den
Personalkosten nur einen geringen Anteil
an den Arbeitskosten aus)

— Ein Kombiburo soll zum Einsatz kommen

Flexibilitat durch Modularitat (Flachen-
/Raummodule) und Wahlmaoglichkeiten
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LEITPLANKEN FUR DAS NUTZUNGSKONZEPT

Was bedeutet das fiir uns konkret?

Ein Kombibiiro wird als die ideale Bliroform angesehen und soll zum Einsatz kommen
Es sollen Doppelbiiros und Einzelbiiros vorgesehen werden

Einzelbiros sind kiinftig nicht mehr fest zugewiesen, aber in ausreichender Form vorhanden
— Je 10 AP wird 1 Einzelbiiro vorgesehen

Erganzendes Raumangebot - Je 10 AP wird 1 Mehrwertmodul (Fokus/Besprechung) vorgesehen
T 1T ‘

Flexibilitat fur eine etwaige Umnutzung als offenes Multispace soll gewahrleistet sein

TR
Die Trennung zwischen Biirgerbereichen und Mitarbeiterbereichen wird aus Griinden der professionellen
Beratung, des Datenschutzes und der Mitarbeitersicherheit angestrebt
-
Es wird von einem Faktor von 0,9 ausgegangen (ausgenommen Frontoffice-Bereiche)
- fur 10 Mitarbeitende werden 9 Arbeitsplatze vorgehalten (Azubis in MA-Zahlen berlcksichtigt)

Um das Sharing zu unterstiitzen wird der Stauraum als Teamablage in der Mittelzone/Flurbereiche konzipiert

Standardisierte Ausstattung der Arbeitsplatze und alle Mitarbeiter:innen werden bei Bezug des Gebaudes mit
mobilem Equipment ausgestattet worden sein
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KOM BlBU RO Annahme:

Idealtypische Gebaudetiefe Ausbaurauster von 1,35 m
SchreibtischgroRe 1,80 m

Module an der Fassade
4,25 m

Gebaudetiefe
Mittelzone im lichten

=00 14,20 m

Module an der Fassade

4,25 m

DREES &
SOMMER
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KOMBIBURO

Module an der Fassade

" . 4(’12f5"m‘ o Damit ist die Flexibilitat fiir eine
Tiefe all3,|s|re|c en hur zlne zweireihige spitere Umnutzung in ein
sl e tauraum offenes Konzept gegeben
- Einzelbliro = 11,47 m?

5 Eieiahes)

DREES &
SOMMER
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FLACHENBEDARFE

Die wichtigsten Module im Uberblick

| |

Infrastruktur

Einzelbliro ﬁlﬁ_ El%__ |
o] 2,7mx4,25m= TE @‘]
: @[I p ca. 11,5 m? ﬁ: alyaln :;
Ll ). I
. o |
AY [\ |
|

Drucker/Scanner (A3) +

Blrobedarf
2,7mx3m=
ca. 8 m?

Je Etage einmal = 6 Stiick
zzgl. 1 x Burgerbiro

1 x Kulturbtiro

1 x Kundencenter Stadtwerke

Summe = 9 Stick

Doppelbiro
54mx4,25m=
ca. 23 m?

Infrastruktur

Stauraum ca. 30 Ifm bei 50H a

2,7mx3m=
ca. 8 m?

Je Stauraumbedarf

siehe Seite 62

zusatzlich im EG: zentraler Plotterraum inkl. Grof3scanner
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Mehrwertmodul
Fokus oder
Kleinbesprechung
2,7mx3m=

ca. 8 m?

Treffpunkt inkl.
Teekiche
ca. 20 m?

— auf jeder Etage 1 x

Infrastruktur

Garderobe & SchlieRfacher
3 Ifm Garderobe +

24 SchlieRfacher

ca. 8 m?

163 MA / 24 SchlieRfacher

— rechnerisch 6,79 Stick erforderlich
EG + 1.0G —je 2 Stiick

2.-5.0G —je 1 Stiick

Summe = 8 Stiick
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UBERSICHT ANZAHL MITARBEITENDE UND ARBEITSPLATZE

rein rechnerisch

tatsachliche

Sharing Faktor 0,9 Anzahl AP Anzahl AP

Zentrale Dienste, Kultur, Sicherheit und Ordnung FB1 2 0,9 1,8 2
Verwaltungsservice SG1.1 22 0,9 19,8 20
Kultur, Stadtmarketing, Offentlichkeitsarbeit SG1.2 7 0,9 6,3 6
Kulturbiro SG1.2 3 1 3 3
Sicherheit und Ordnung SG1.3 14 0,9 12,6 13
Sicherheit und Ordnung - Biirgerbiiro Service-AP SG1.3 4 1 4 4
Finanzen, Bildung und Generationen, Soziales FB2 2 0,9 1,8 2
Zentrale Finanzen SG2.1 18 0,9 16,2 16
Bildung, Generationen, Vereinswesen SG2.2 9 0,9 8,1 8
Soziale Dienstleistungen SG2.3 17 0,9 15,3 15
Stadtentwicklung, Bauen, Mobilitdt und Umwelt FB3 2 0,9 1,8 2
Gebdudemanagement SG3.1 13 0,9 11,7 12
Stadtplanung, Bauordnung SG3.2 11 0,9 9,9 10
StraBenbau und Griinflachen SG3.3 7 0,9 6,3 6
Stabstelle Wirtschaftsforderung, Grundstiicksverkehr ~ SB 0.2 3 0,9 2,7

Blrgermeister BM 2

Stadtwerke Verwaltung 20

Stadtwerke Kundencenter 7

163

Personalrat
Anzahl AP gesamt
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Davon Einzelbiros

Mehrwertmodule
Fokus oder
Kleinbesprechung

1 zusatzlicher
Besprechungs-
raum fiir BM
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Infrastruktur
Stauraum ca. 30 Ifm
ca. 8 m?

Stauraummodule

UBERSICHT STAURAUM

Zusatz Bemerkungen Ifm Gesamt

Zentrale Dienste, Kultur, Sicherheit und Ordnung FB 1 2 0,5Ifm 1,01fm 1,01fm

Verwaltungsservice SG1.1 22 0,5Ifm 11,0Ifm 11,0Ifm

Kultur, Stadtmarketing, Offentlichkeitsarbeit SG1.2 7 1,01fm 7,01fm 5,01fm AP Archivar 12,0lfm

Kulturbiro SG1.2 3 Bij ..

Sicherheit und Ordnung SG1.3 14 2,21fm 30,8 Ifm 30,8Ifm u.rgerburo Tresore

Sicherheit und Ordnung - Blrgerbiro Service-AP SG 1.3 4 0,0 l1fm 0,0lfm bei Druckerzone

s wmem soofm ikl Platz

Finanzen, Bildung und Generationen, Soziales FB 2 2 2,0lfm 4,01fm 4,0Ifm fir Tresore

Zentrale Finanzen SG2.1 18 9,0Ifm 9,0Ifm

Bildung, Generationen, Vereinswesen SG2.2 9 13,0fm 13,0Ifm

Soziale Dienstleistungen SG2.3 17 8,01fm 8,01fm inkl. Platz

s elm  6500lfm m) e fiir Plantisch

Stadtentwicklung, Bauen, Mobilitat und Umwelt FB3 2 2,0Ifm 4,01fm 4,01fm

Gebdudemanagement SG3.1 13 2,0Ifm 26,0 Ifm 26,0 Ifm

Stadtplanung, Bauordnung SG 3.2 11 2,0lfm 22,0 lfm 22,01fm

StraBenbau und Griinflachen SG3.3 7 2,01fm 14,0 Ifm 14,0 Ifm °

Stabstelle Wirtschaftsforderung, Grundstiicksverkehr ~ SB 0.2 3 2,0lfm 6,0 Ifm 6,0 Ifm

Blirgermeister BM 2 2,0Ifm 4,01fm 4,0Ifm

T © o

Stadtwerke Verwaltung 20 2,0lfm 40,0 Ifm 40,0 Ifm

Stadtwerke Kundencenter 7 2,0lfm 14,0 1fm 14,0 1fm Kundencenter: im Modul
163 218,80 Ifm Drucker + Burobedarf enthalten
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SONDERRAUME BESPRECHUNG

20 Personen

Sitzungssaal
Ratssitzungen
50 — 60 Personen

Teilbar in 3 Raume fir
je ca. 20 Personen

¥

20 Personen ! 20 Personen
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Damit kdnnen alle Gremiensitzungen
abgedeckt werden

Angrenzendes
Stuhllager

Angrenzende
WCs

Angrenzende
Garderobe

Angrenzender
Stauraum
Gremien

Angrenzender
Vorraum/Foyer

Angrenzende
Teekiiche

Trauzimmer

separat

ca. 97 Gremiensitzungen im Jahr

—> 52 davon bis max. 20 P. kdnnen
gleichzeitig stattfinden

— 45 Sitzungen > 20 P. kdnnen nicht
gleichzeitig stattfinden

Angrenzende

WCs
gewlinscht
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fur Sonderbedarf bei Wahlen

BEDARF BERATUNGS- UND BESPRECHUNGSRAUME ausreichend Puffer vorhanden

24P 4-8 P 8-12P 12-20 P >20P
Beratung [~ Bespr. [~ Bespr. v Bespr v Bespr. v

1.1 Verwaltungsservice 0,02 0,06 0,03 0,02 0,01
1.2 Kultur, Stadtmarketing, Offentlichkeitsarbeit 0,31 0,02 0,01 0,00 0,00
1.3 Sicherheit und Ordnung 0,81 0,02 0,00 0,00 0,00
Fachbereich 1 1,15 0,10 0,04 0,03 0,01

2.1 Zentrale Finanzen 0,20 0,05 0,02 0,00 0,00
2.2 Bildung, Generationen, Vereinswesen 0,23 0,09 0,03 0,00 0,00
2.3 Soziale Dienstleistungen 2,19 0,06 0,01 0,01 0,00
Fachbereich 2 2,62 0,21 0,05 0,01 0,00

3.1 Gebdudemanagement 0,28 0,08 0,04 0,00 0,00
3.2 Stadtplanung, Bauordnung 0,43 0,13 0,02 0,00 0,00
3.3 StraBenbau und Griinflachen 0,04 0,08 0,06 0,02 0,01
Fachbereich 3 0,75 0,28 0,12 0,02 0,01

SW Verwaltung 0,00 0,30 0,01 0,00 0,00
SW Kundencenter - 3 AP Frontoffice 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stadtwerke 0,00 0,30 0,01 0,00 0,00

< U J

2 x vorsehen
- 1 x Burgerm.
—> 1xalleFB

5 Beratungsraume
gesamt — 2 davon
fir 4-8 P vorsehen

konnen Uber teilbaren

2 x vorsehen Sitzungssaal abgedeckt werden

DREES &
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SANITARANLAGEN

Mitarbeitende

= je Etage werden 1 Damen WC mit 2 Kabinen und 1 Herren WC mit 1 Kabine und
2 Urinalen vorgesehen

Kunden

= |m EG werden 1 Damen WC mit 2 Kabinen und 1 Herren WC mit 1 Kabine und 2
Urinalen sowie ein barrierefreies WC vorgesehen

Sitzungen

= Beim Sitzungssaal werden 1 Damen WC mit 2 Kabinen und 1 Herren WC mit 1
Kabine und 2 Urinalen sowie ein barrierefreies WC vorgesehen

Trauzimmer

= Beim Trauzimmer werden 1 Damen WC und 1 Herren WC mit jeweils einer
Kabine vorgesehen

Putzmittelrdaume

= Auf jeder Etage (1.-5. OG) soll ein Putzmittelraum ca. 8 m? inkl. Ausgussbecken
vorgesehen werden

= Zusatzlich soll im EG ein Aufenthaltsraum fir das Reinigungspersonal angeordnet
werden + Putzmittellager inkl. Waschmaschine in unmittelbarer Nahe
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Damen WC Herren WC Barrierefreies WC
ca.12 m? ca. 12 m? ca.5m?
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FLACHEN IN DER BEDARFSPLANUNG

Berechnungsgrundlage zur Erstellung GebaudegroRe

Quantitativer Bedarf = Geb3audeabmessung
Raum- und Funktionsprogramm  Erstellungs- und GebaudegrolRRe

BGF 155 %
NUF 100 %

Bruttogrundflache
Nutzflache

NUF 100 %

- Arbeitsplatze
- Besprechungsraume
- Sonderbereiche

VF ~25 % Verkehrsflache
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RAUMPROGRAMM

Auszug

138 m?

ARB D A
d gebie A e
1 EG Iig o FOYER Eingangshalle S 0 1 60,0 60,00 1,55 93,0
Warten.
2 EG FB1 g¢ Eingar FOYER Eingangshalle Zentrale Infotheke 1 1 1 28,0 28,00 1,55 43,4
3 EG g g FOYERINFRA WG Besucher |UGSTETED 0 1 120 12,00 1,55 186
4 EG g g g FOYER-INFRA  {WC Besucher WC - Herren Veranstaltung 0 1 12,0 12,00 1,55 18,6
5 EG 9 g FOYERINFRA {WC Besucher M- 0 1 50 5,00 1,55 78
6 EG llg g inga FOYERINFRA |Erste-Hilfe-Raum Fuhe: oder Samaisraum 0 1 20,0 20,00 155 31,0
7 EG lig fef Ei FOYER-INFRA Wickel-/Stillraum Wickel-/Stillraum 0 1 13,0 13,00 1,55 20,2
8 EG Allg e BER Beratungsraum 2 - 4 Personen 0 3 12,0 36,00 1,55 55,8
9 EG g ge BER {Beratungsraum 4 - 8 Personen 0 2 24,0 48,00 1,55 74,4
10 EG Allgs g¢ BER Wartebereich 8 Personen 0 1 12,0 12,00 1,55 18,6
" EG FB1 FB1.3 SONDER Trauzimmer 0 1 72,0 72,00 1,55 1116
12 EG FB1 FB1.3 halbéffentlich SONDER-INFRA {WC - Trauzimmer 1 x WC Damen 0 1 3,0 3,00 1,55 4,7
13 EG FB1 FB1.3 ihalbéffentlich SONDER-INFRA {WC - Trauzimmer 1 x WC Herren 0 1 55 5,50 1,55 8,5
14 EG FB1 FB1.3 halbéffentlich BURO-AP Frontoffice Blirgerbiiro 4 1 4 13,0 52,00 1,55 80,6
15 EG FB1 FB1.3 ihalbéffentlich iBackoffice |Biirgerbiiro 3 1 3 11,5 34,50 1,55 53,5
16 EG FB 1 FB 1.3 halboffentlich Wartebereich Birgerbtiro 8 Personen 0 1 12,0 12,00 1,55 18,6
17 EG FB1 FB 1.3 intern Drucker + Birobedarf |angegliedert Biirgerbtiro 0 1 8,0 8,00 1,55 12,4
18 EG FB1 FB 1.3 intern Tresor + Stauraum angegliedert Brgerbiiro 0 1 8,0 8,00 1,55 12,4
19 EG FB1 FB 1.3 intern iStandesamtlager {angegliedert Birgerbiiro 0 1 20,0 20,00 1,55 31,0
20 EG FB1 FB1.2 Frontoffice Kulturbtiro 3 1 3 13,0 39,00 1,55 60,5
21 EG FB1 FB1.2 intern Drucker + Biirobedarf langegliedert Kulturbiiro 0 1 8,0 8,00 1,55 12,4
22 EG ter Frontoffice 3 1 3 13,0 39,00 1,55 60,5
BGF
s [
AuRenanlage AF ‘ 15’3F >
m

Das vollstandige Raumprogramm ist der Anlage 02 zu entnehmen.
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* Zuschlag nur fir Konstruktionsflache
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FLACHENLAYOUTS

Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zu den Flachenlayouts

Aufbauend auf der Grundlagenermittlung sowie der Ergebnisse der Flachenbedarfsplanung (Raum- und Funktionsprogramm) wird fiir jede
Untersuchungsvariante ein Flachenlayout erstellt. Die Flachenlayouts stellen eine wichtige Grundlage fir die Grobkostenindikation dar. Es handelt sich
bei den Flachenlayouts nicht um eine Gebaudeplanung (Objektplanung) nach HOAI, sondern um eine grobe stadtebauliche Konzeptstudie mit
Gebdudemassendarstellung. Das Ziel der Flachenlayouts ist die Schaffung einer planerischen Grundlage zur Bewertung der Umsetzbarkeit des Raum-
und Funktionsprogrammes in den jeweiligen Varianten. Die Flachenlayouts gehen von den folgenden Rahmenbedingungen und Annahmen aus:

71

Es besteht ein Flachenbedarf von ca. 5.900 m? BGF. Gemaf Raum- und Funktionsprogramm kénnen bestimmte Flachenbedarfe nur im Erdgeschoss
untergebracht werden.

In allen Varianten muss nach Vorgabe der Stadt Espelkamp die vorhandene Bunkeranlage erhalten bleiben. Die Bunkeranlage wird nicht in die
Planung integriert, ist im weiteren Planungs- und Realisierungsprozess jedoch zu betrachten und ggf. planerisch in die Konzeption einzubinden.

In den Varianten 2 und 3 sowie 4.1 bis 4.3 ist ein Abriss des bestehenden Rathausgebdudes vorgesehen.
Das ehemalige Postgebaude soll ebenfalls zurlickgebaut und tberplant werden.

Die notwendigen Stellplatze werden entweder in der bestehenden Tiefgarage / Parkdeck oder in einem neuen Parkhaus oder einer ebenerdigen
Stellplatzanlage (Parkplatz) gemaR Stellplatzsatzung Nordrhein-Westfalen untergebracht. Die Stadt favorisiert insbesondere aus Kostengriinden
eine ebenerdige Stellplatzanlage.

Das vorhandene Planungsrecht (rechtskraftiger Bebauungsplan) soll sofern moglich berticksichtigt werden. Wesentliche Abweichungen davon
erfordern die Neuaufstellung oder die Anderung des Bebauungsplans.

Auf Grund der gesetzlichen Vorgaben ist eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage) zu beriicksichtigen.

DREES &
SOMMER

Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht



FLACHENLAYOUTS

Herleitung der Stellplatzbedarfe in Anlehnung an das Raumprogramm

Espelkamp verfligt Gber keine eigene Stellplatzsatzung. Folglich findet die
Verordnung Uber notwendige Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und Fahrrader
(StellplatzVO NRW) vom 14.03.2022i. S. d. § 1 1l StellplatzZVO NRW
Anwendung.

Hierbei wird nach Anlage Teil A in Abhangigkeit der Nutzung und deren
Publikumsverkehr der Stellplatzbedarf eines Bauvorhabens ermittelt.
Flachen fur Sozial- und Sanitarraume, Funktionsflachen fir betriebs-
technische Anlagen, Verkehrsflachen, Kantinen, Erfrischungsraume,
Cafeterien oder Vergleichbares bleiben nach Nr. 2 unberticksichtigt, da
diese keinen eigenen Stellplatzbedarf erzeugen. Das Ergebnis isti.S.d. § 3
VI StellplatzVO NRW nach kaufmannischen Regeln zu runden.

In dem vorliegenden Fall sind nach einer ersten Einschatzung Nr. 2.1: Biiro-
und Verwaltungsraume (allgemein), Nr. 2.3: Raume mit erheblichem
Besucherverkehr und Nr. 4.2: Sonstige Versammlungsstatten anzuwen-
den. Da alle Varianten auf demselben Raumprogramm fulRen, sind die zu
berilicksichtigenden Stellplatzanforderungen fiir alle Szenarien identisch.

Eine Reduktion der erforderlichen Stellplatzbedarfe nach § 4 (1) Nr. 2 kann
ausschlieRlich in Anlehnung an Anlage Teil B erfolgen. Hierfir ist die
Implementierung nachhaltiger Mobilitatskonzepte obligatorisch, was
derzeit nicht vorgesehen ist.
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Anzuwendende Flichenaneaben B Rad-

Norm (PKW/Rad) & Stellplatze | stellplitze

Nr. 2.1: Blro- und Interne Bereiche (exkl.

Verwaltungsraume Infrastruktur, Lager u. =1.639:40 =1.639:30

(allgemein): Refresh) = 40,98 = 54,63

PKW:1St/40 m*NF 1.639 m? 41 St 55 St

Rad: 1St/ 30 m2NF

Nr. 2.3: Raume mit Halboffentliche Bereiche

erheblichem zzgl. Sitzungsbereich u. =529:30 =529:30

Besucherverkehr: Infotheke (exkl. Warte- =17,63 =17,63
bereiche & Infrastruktur)

PKW:1St/30 m*NF 529 m? 18 St 18 St

Rad: 1 St /30 m? NF

Nr. 4.2: Sonstige

Versammlungs- Sitzungssaal flir Ausschiisse =60 : 10 =60:20

statten: =6,0 =3,0

PKW: 1 St / 10 Pers. 60 Personen 6 St 3St

Rad: 1 St / 20 Pers.
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FLACHENLAYOUTS

Variante 1
Gebaudebezeichnung Rathaus Espelkamp
Liegenschaft Stadt Espelkamp
Gebdudetyp-LCC Verwaltungsgebaude einfachen Standards
Strasse Wilhelm-Kermn-Platz 1
PLZ 32339
Ort Espelkamp
Baujahr 1960 (Erweiterung 1984)
Denkmalschutz Nein
Brutto-Grundflache 8.500 m?
Anzahl Obergeschosse (inkl. EG) 7
Anzahl Untergeschosse 2

Visualisierung Variante 1

DREES &
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FLACHENLAYOUTS

Variante 1

Flachenaufteilung Bestandsgebaude (gemaf Flachenbilanz Stadt + Flachenplausibilisierung Drees & Sommer)

zzgl. Innenhof / (Dach-)

Geschoss BGF a Terrasse / Notausgange
(Keller)
Tiefenkeller 266 m? 0 m? 0m?2 0m?2
Untergeschoss 1.726 m? 0 m? 0 m? 12 m?
Erdgeschoss 1.697 m? 388 m? 103 m? 132 m?
1. Obergeschoss 1.531 m? 0 m? 0 m? 0 m?
2. Obergeschoss 780 m? 0 m? 0 m? 0m?
3. Obergeschoss 780 m? 0 m? 0 m? 0m?
4. Obergeschoss 780 m? 0 m? 0 m? 0m?
5. Obergeschoss 780 m? 0 m? 0 m? 0m?
Dachgeschoss 159 m? 132 m?
T Y S I ST
BGF zzgl. auBenliegenden Nutzflachen ca. 8.800 m?
DREES &
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FLACHENLAYOUTS

Variante 1 — Priifung Flachenunterbringung im Bestandsgebaude

Im Zuge der Betrachtung der Variante 1 wurde das Bestandsgebaude
dahingehend untersucht, ob und wie die im Raum- und Funktionsprogramm
definierten Flachen- und Funktionsbedarfe im bestehenden Gebaude
untergebracht werden kdnnen. Dazu wurden die verschiedenen
Grundrissebenen betrachtet und die Flachenbedarfe den Bestandsgeschossen
zugeordnet.

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die geforderten Funktionen sowie
die Anzahl der Arbeitspldtze (149) im Bestandsgebaude untergebracht werden
kénnen. Das erarbeitete Biirokonzept gemaR Kapitel 3.3 (Kombibiiro mit
Multizone) ist jedoch auf Grund der vorhandenen, zu geringen Gebaudetiefen
und der nicht veranderlichen Tragstruktur nicht umsetzbar.

Das Raumprogramm wurde auf Basis einer idealtypischen Gebaudegeometrie
entwickelt. Durch die vorhandene Gebaudestruktur ist das Bestandsgebaude
weniger flacheneffizient und es werden fiir die jeweiligen Funktionen mehr
Flache bendtigt, als im Raumprogramm angesetzt. Lediglich im Untergeschoss
werden nicht alle vorhandenen Lagerflachen bendtigt, sodass ein
FlachenlUberhang von ca. 800 m? im Untergeschoss besteht.

Die Grundrisse zur Flachenunterbringung im Bestandsgebadude (alle Ebenen)
sind in der Anlage 03 zu finden. EG
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FLACHENLAYOUTS

Variante 2
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FLACHENLAYOUTS

Variante 2

Visualisierung Variante 2

Sitzungsbereich - Fachbereich 1
Eingangsbereich - Fachbereich 2
Stadtwerke B Fachbereich 3

. : Allgemein Stabsstelle & Biirgermeister
Darstellung Flachenverteilung g - g
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FLACHENLAYOUTS

Variante 2

In der Variante 2 wird das neu zu errichtende Rathaus nach Rickbau des
bestehenden Baukorpers auf dem derzeitigen Grundstiick neu errichtet.
Die vorliegende Variante zeigt, dass eine Deckung der angegebenen
Bedarfe bei Einhaltung vorhandener stadtebaulicher Kanten bereits mit
lediglich vier Geschossen moglich ist.

Die in dieser Variante dargestellte BGF belduft sich auf rund 5.700 m? bei
einer Gebaudegrundflache von 1.900 m2. Die durchschnittliche
Gebaudetiefe entspricht den im Raumprogramm empfohlenen 14,2 m,
ausgenommen ist lediglich der Gebaudeabschnitt im Erdgeschoss
innerhalb dessen der Sitzungssaal verortet wurde.

Die Lage des Haupteingangs bleibt an der Stelle des derzeitigen Eingangs
bestehen und wird um mehrere Nebeneingdange erganzt. Die Durchfahrt
unterhalb des vorhandenen Sitzungssaals entfallt, sodass die ErschlieRung
der Flache mit dem PKW lediglich von Siden aus erfolgt. Grundsatzlich
bleibt das Stellplatzangebot auf dem aktuellen Niveau, da aus
Kostengriinden die vorhandenen Stellplatzanlagen erhalten werden.
Entsprechend wurde das Untergeschoss des Rathauses so verortet, dass
eine direkte Erschlielung von der Tiefgarage aus moglich ist.

Weitere Anpassungen auerhalb der eingezeichneten Grundstiicksgrenze
sind in dieser Variante nicht erforderlich.
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1.900 m? Fassadenfl.

1.700 m? Dachflache
1.150 m? - davon PV
500 m? Parkhaus (Bestand)

0 m? PKW-STP Bestand
450 m? Rad-STP Bestand
m— g
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FLACHENLAYOUTS

Variante 3

Entwicklungsflache
(nicht Bestandteil der Bearbeitung)

PLANBEZEICHNUNG
LEGENDE
—— Grenze Grundsttick
Grenze Entwicklungsflache
P Haupteingang
P> Nebeneingang
B3 Anlieferung
[ Baukarper
Dachbegrinung
I Pv-Anlagen
{_ | Bestehende Bunkeranlagen
{1 Untergeschoss
8 Baume
Freiflache
B straRe (6ffentl.)
B straRe (priv.)
777, ehem. StraRenfihrung
befestigte Flache

M1:1.000- DIN A4
Stand: 28.05.2024
N\ Plan Nr.: 12478 715 v.3




FLACHENLAYOUTS

Variante 3

Visualisierung Variante 3

Sitzungsbereich - Fachbereich 1
Eingangsbereich - Fachbereich 2
Stadtwerke B Fachbereich 3

Darstellung Flachenverteilung Allgemein - Stabsstelle & Burgermeister
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SOMMER
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FLACHENLAYOUTS

Variante 3

In der Variante 3 wird das Rathaus auf dem Adient-Grundstlick errichtet
und das bestehende Rathausgebaude anschlieRend abgerissen. Aufgrund
der hohen Flachenverfligbarkeit und der geringen Hohe der Umgebungs-
bebauung sieht der Entwurf in dieser Variante lediglich drei Geschosse vor.

Die dargestellte BGF belduft sich auf rund 5.550 m? bei einer Gebaude-
grundflache von 2.100 m2. Das Geb&ude verfiigt Giber einen Innenhof und
offnet sich nach Stiden, um eine optimale Belichtung der Flachen zu
gewahrleisten.

Um den Entwurf moglichst vertraglich zu gestalten, wurde der Eingriff in
den derzeit bauplanungsrechtlich festgesetzten Griinstreifen entlang der
Isenstedter StraRe auf ein Minimum beschrankt. Der Haupteingang
befindet sich an der Kreuzung Isenstedter StraRe - Brandenburger Ring,
oberirdische Stellplatze und ein Nebeneingang sind jedoch riickseitig
vorgesehen.

Da die Planung des neuen Rathauses nur einen Bruchteil der zur Verfliigung
stehenden Flache des Adient-Grundstiicks bendtigt, wird empfohlen die
verbleibenden Flachen von etwa 2,1 ha z.B. im Rahmen eines
stadtebaulichen Wettbewerbs neu zu ordnen. Es bietet sich an, dies
gleichzeitig mit einer Detailplanung des Rathauses vorzunehmen, um
dieses bestmoglich einzubeziehen.

85 Zukinftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht

Grundstuicksflache

Grundflache
Verkehrsflache
Anderweitig versiegelt

GRZ (1/2)

8.400 m?
2.100 m?
2.200 m?
2.000 m?
2.100 m?
0,25 ] 0,75
0,6

DREES &
SOMMER



01

02

03

04

05

06

07

08

Ausgangssituation

Grundlagen

Blirokonzept und Raum- und Funktionsprogramm

Flachenlayouts

04.1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zu den Flachenlayouts
04.2 Flachenlayout Variante 1

04.3 Flachenlayout Variante 2

04.4 Flachenlayout Variante 3

04.5 Flachenlayout Variante 4.1 bis 4.3

04.6 Zusammenfassende Ubersicht der Flichenlayouts

04.7 Interimsnutzung

Grobterminplan bis Inbetriebnahme

Grobkostenindikation und Gebauderestwertermittlung

Bewertung mit Nutzwertanalyse und Handlungsempfehlungen zum weiteren Vorgehen

Hinweise und Anlagen

46

69

102
117
160

183

AGENDA



f e —

’ —5’__— ~ Entwicklungsflache / M

P

Sl .
f ==
; oo

g e

—

%ktplatz

( d\t*Bestapdteil der Bearbeitung)

i PLANBEZEICHNUNG

LEGENDE

—— Grenze Grundstuck
------ Grenze Entwicklungsflache
P Haupteingang
P Nebeneingang
P Anlieferung
[ Baukérper
Dachbegriinung
I PV-Anlagen
| Bestehende Bunkeranlagen
L — 1 Untergeschoss
8 Biume
Freiflache
B straRe (6ffentl.) y
B straRe (priv.) )
7 ehem. StraRenfihrung
befestigte Flache

M1:1.000- DIN A4
/\ Stand: 28.05.2024
N\ plan Nr.: 12478 715 v.aa

R
(]



FLACHENLAYOUTS

Variante 4.1

Visualisierung Variante 4.1

Sitzungsbereich - Fachbereich 1
Eingangsbereich - Fachbereich 2
Stadtwerke B Fachbereich 3

Allgemein I stabsstelle & Biirgermeister
Darstellung Flachenverteilung
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FLACHENLAYOUTS

Variante 4.1

In der Variante 4.1 wird das Rathaus auf dem bestehenden Wilhelm-Kern-
Platz errichtet. Dies ermoglicht es, das Gebaude in unmittelbarer Nahe des
bestehenden Rathauses zu errichten und dennoch auf eine
Interimsnutzung zu verzichten. Aufgrund des geringen Abstands zum
bestehenden Rathaus ist jedoch dessen Riickbau unverziglich nach
Fertigstellung des neuen Rathauses zu empfehlen.

Die in dieser Variante dargestellte BGF belduft sich auf rund 5.700 m? bei
einer Gebaudegrundflache von 1.750 m?2. Aufgrund der Bebauung des
Wilhelm-Kern-Platzes wird ein neuer Marktplatz auf der Flache des alten
Rathauses vorgesehen. Folglich ist die Planung des neuen Rathauses auf
den neuen Wilhelm-Kern-Platz ausgerichtet, auch wenn dessen Planung
nicht Bestandteil dieser Machbarkeitsstudie ist.

Um die erforderlichen Stellplatze zu sichern, wird das im stdlichen
Abschnitt der Flache bestehende Posthaus und die Tiefgarage des
bestehenden Rathauses riickgebaut und eine oberirdische Stellplatzanlage
errichtet.

Es wird empfohlen, die Flache des alten Rathauses stadtebaulich neu zu
ordnen und folglich einen Wettbewerb auszuschreiben, welcher die
Gestaltung des Rathauses mit der Neugestaltung des Wilhelm-Kern-Platzes
verbindet. Die potentielle Entwicklungsflache beliuft sich auf ca. 5.000 m?2.
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FLACHENLAYOUTS

Variante 4.2

. B& Biume
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-=+=-= Grenze Entwicklungsflache
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FLACHENLAYOUTS

Variante 4.2

Visualisierung Variante 4.2

Sitzungsbereich - Fachbereich 1
Eingangsbereich - Fachbereich 2
Stadtwerke B Fachbereich 3

Allgemein I stabsstelle & Biirgermeister
Darstellung Flachenverteilung
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FLACHENLAYOUTS

Variante 4.2

Variante 4.2 basiert grundsatzlich auf den gleichen Pramissen wie Variante
4.1, stellt jedoch eine moglichst kompakte Variante dar. Mal3geblich
unterscheidet sich die Variante im Vergleich zur Variante 4.1 und 4.3 in der
Errichtung eines Parkhauses anstelle einer freiliegenden Stellplatzanlage.

Die in dieser Variante dargestellte BGF des Rathauses belauft sich auf rund
5.700 m? bei einer Gebdudegrundflache von 1.750 m2. Hinzu kommt die
BGF des vorgesehenen Parkhauses von 1.200 m? bei einer Grundflache von
600 m?.

In der Gestaltung dieser Variante wird davon ausgegangen, dass der neue
Wilhelm-Kern-Platz zwischen Blirgerhaus und neuem Rathaus realisiert
wird. Folglich orientiert sich das Gebaude nach Norden, wobei auf
mogliche Belichtungsdefizite einzelner Flachen innerhalb des Gebaudes
und im Innenhof hinzuweisen ist, welche in der detaillierteren Planung zu
prifen bleiben. Durch die Verortung des Marktplatzes im Norden steht der
westliche Abschnitt der Entwicklungsflache fiir stadtebauliche
EntwicklungsmaRnahmen zur Verfligung. Wie in Variante 3 und 4.1 wird
demnach empfohlen, diese ganzheitlich in Verbindung mit dem neuen
Rathaus zu denken und auf isolierte Planungen im Weiteren zu verzichten.

Die Entwicklungsflache umfasst im Ganzen ein Areal von ca. 11.000 m?2.
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FLACHENLAYOUTS

Variante 4.3
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Entwicklungsflache
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[ Baukérper
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___ Bestehende Bunkeranlagen
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FLACHENLAYOUTS

Variante 4.3

Visualisierung Variante 4.3

- Sitzungsbereich - Fachbereich 1

Eingangsbereich Fachbereich 2

]
B stadtwerke B Fachbereich 3
- Allgemein -

Stabsstelle & Birgermeister
Darstellung Flachenverteilung
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FLACHENLAYOUTS

Variante 4.3

In der Variante 4.3 wird eine Errichtung des neuen Rathauses slidlich des
alten Rathauses vorgesehen. Hierfir ist vor Baubeginn die Alte Post sowie
die Tiefgarage des alten Rathauses riickzubauen. Eine Realisierung der
derzeitig geplanten Stellplatzanlagen ist weiterhin erst moglich, sobald das
alte Rathaus riickgebaut wurde.

Die in dieser Variante dargestellte BGF belduft sich auf 5.850 m? bei einer
Grundflache von 1.900 m?. Diese Variante schlieBt an die bestehende Zeile
an und richtet sich nach Norden zu der Entwicklungsflache hin aus. Es
bietet sich weiterhin an, die freiliegende Stellplatzanlage durch ein
Parkhaus zu ersetzten, um so die Flachenversiegelung auf ein Minimum zu
begrenzen.

Grundstuicksflache

Auch in dieser Variante erschient es sinnvoll, die Flache vor dem »
Grundflache

Blrgerhaus neu zu ordnen und in die Entwicklung einzubeziehen. Es bleibt
jedoch zu betonen, dass die derzeit dargestellte Freiflache zwischen Verkehrsflache
neuem Rathaus und Blirgerhaus mit ca. 10.000 m? fur eine Stadt wie
Espelkamp vergleichsweise groRzligig dimensioniert ist. Eine

zusammenfassende stadtebauliche Neuordnung des Innenstadtbereichs Freiflache
wird empfohlen. GRZ (1/2)

GFZ

Anderweitig versiegelt
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FLACHENLAYOUTS

Zusammenfassende Ubersicht der Flichenlayouts

Variante 1

Variante 2

Variante 3
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FLACHENLAYOUTS

Zusammenfassende Ubersicht der Flichenlayouts

B T P T Y P Y

Lageplan

Vollstandige Unterbringung
der Flachenbedarfe

Notwendigkeit einer
Interimslésung

Umsetzung neues
Blrokonzept*

Abbruch des
Bestandsgebaudes

Unterbringung Stellplatze in
Parkhaus bzw. Tiefgarage

Grundstticksverkauf
(Erlose) moglich

Erhalt Bunkeranlagen

Bruttogrundflache (BGF)
Gesamt

*Kombibiiro mit Multizone, **Klarung Umgang mit Bunkeranlagen im Untergeschoss bei Verkauf notwendig

Ja

Nein

Nein

Ja (Bestandsparkdeck/-
tiefgarage)

Nein
Ja

ca. 8.500 m?

Ja

Ja

Ja

Ja (Bestandsparkdeck/-
tiefgarage)

Nein
Ja

ca. 5.700 m?
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Nein

Ja

Ja

Nein (oberirdischer
Parkplatz)

Ja**
Ja

ca. 5.600 m?

Nein

Ja

Ja

Nein (oberirdischer
Parkplatz)

Nein
Ja

ca. 5.700 m?

Ja

Nein

Ja

Ja

Ja (neues Parkhaus)

Ja**
Ja

ca. 5.900 m?

Nein

Ja

Ja

Nein (oberirdischer
Parkplatz)

Nein
Ja

ca. 5.900 m?
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FLACHENLAYOUTS

Zusammenfassende Ubersicht der Flichenlayouts — Bewertung der Stirken und Schwichen

S aronte 1| varionte2_
ek | )

L®

Lageplan

Starken

Schwiéchen

Flachenbedarf kann -
untergebracht werden
Bebauungsplan muss nicht -
angepasst werden

Biirokonzept kann nicht -
realisiert werden

Bunkeranlage muss integriert -
werden

Nutzung der vorhandenen
Gebaudestruktur notwendig

Keine stadtebauliche

Neuordnung des Bereiches
moglich

Bestehendes Parkhaus muss
saniert und integriert

werden

-

Flachenbedarf kann -
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert -
werden

Bestehende integrierte Lage -
kann , weitergenutzt” werden
Bebauungsplan muss -
voraussichtlich nicht

angepasst werden

Bunkeranlage muss integriert -
werden

Bestehendes Parkhaus muss -
saniert und integriert werden
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Flachenbedarf kann -
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert -
werden

Ebenerdige Stellplatzanlage -
moglich

Stadtebaulich attraktive -
Neuordnung des derzeitigen
Rathausbereiches moglich

Bebauungsplan muss neu -
aufgestellt werden -
Keine stadtebaulich

integrierte Lage (Wohnen als -
vorwiegende Umgebungs-
nutzung)

Ruckbau Gebdudebestand

sowie Baufeldvorbereitung
(Altlastenentsorgung) vor
Entwicklung notwendig

Flachenbedarf kann
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert
werden

Ebenerdige Stellplatzanlage
moglich

GroRe zusammenhangende
Platz-/Grinflache moglich

GroRe Stellplatzanlage
Nahe zum angrenzenden
Sparkassen-Gebaude
Bebauungsplan muss neu
aufgestellt werden

Variante
2|

Flachenbedarf kann
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert
werden

Kompakte Baukorper auf
wenig Grundstucksflache
moglich

GrolRe Restflache als
Entwicklungsflache
Stellplatze kdnnen in
Parkhaus untergebracht
werden (Reduzierung
Flachenversiegelung)
GroRe zusammenhangende
Platz-/Grlnflache moglich

N&he zum angrenzenden
Sparkassen-Gebaude
Bebauungsplan muss neu
aufgestellt werden

Tl el
———

e o

Flachenbedarf kann
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert
werden

Stadtebaulich attraktive
Neuordnung moglich
GrolRe Restflache als
Entwicklungsflache

GroRe zusammenhangende
Platz-/Grinflache moglich

Bunkeranlage muss
integriert werden
Bebauungsplan muss neu
aufgestellt werden
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FLACHENLAYOUTS

Rahmenbedingungen und Annahmen zur Interimsnutzung auf einem stadtischen Grundstiick

Wahrend der Umbau- oder Bauzeit des Rathausgebaudes (in Abhangigkeit der
Variante) ist eine Interimslésung fiir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des =i ) i _ Se—T

Rathauses notwendig. Nach jetzigem Stand wird davon ausgegangen, dass in den LA 1 S 2 sl Flache: 326873 m*
Varianten 1 und 2 eine Interimslosung notwendig wird. Nach Angaben der =28 ZRE | e '
Stadtverwaltung kann dabei von folgenden Rahmenbedingungen und Annahmen : ;
ausgegangen werden: = ¢ | : ca. 3.300 m?

- Die Interimslosung soll als Containerlosung auf einem stadtischen Grundstiick
mit einer GroRe von ca. 3.300 m? untergebracht werden.

- Das Grundstuck liegt an einer 6ffentlichen Verkehrsflache, ist jedoch
hinsichtlich Ver- und Entsorgung noch nicht erschlossen.

- Die notwendigen Stellplatze sollen auf dem Grundstiick untergebracht
werden (ggf. kann auf einen gegeniberliegenden Parkplatz ausgewichen
werden).

- Grundlage fur den Flachenbedarf bildet das erarbeitete Raumprogramm mit
einem Flachenbedarf von ca. 5.900 m?, wobei ein Abzug von 700 m? fur die
Sonderbereiche (Sitzungssaal, Foyer etc.)* erfolgt. Somit besteht ein
Containerflichenbedarf von ca. 5.200 m?.

Inwieweit das Grundstlick bauplanungs- und bauordnungsrechtlich bebaubar ist,
muss im weiteren Planungsprozess noch final geklart werden.

*Die Unterbringung der Sonderbereiche muss anderweitig, z.B. im Birgerhaus erfolgen.
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GROBTERMINPLAN BIS INBETRIEBNAHME

Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zur Terminschiene (Abwicklungsmodell)

Flir den weiteren Planungs- und Realisierungsprozess wird fir jede Untersuchungsvariante eine grobe Terminschiene (Grobterminplan) bis zur Fertigstellung
und Inbetriebnahme des Gebaudes aufgesetzt. Bei der Terminschiene handelt es sich um eine erste, grobe Einschitzung zu den zu erwartenden Planungs-,
Ausschreibungs-, Vergabe- und Realisierungszeitraumen. Die Grobterminplane gehen von den folgenden Rahmenbedingungen und Annahmen aus:

— Bevor die weiteren Schritte der Rathausentwicklung gestartet werden (Architektenwettbewerb) ist die Finanzierung (Férdermittel, Haushaltsplanung)
sicherzustellen und die Bunkeranlagen detaillierter zu untersuchen. Dieses soll nach Auskunft der Stadt bis Ende 2025 abgeschlossen sein.

— Es erfolgt die Durchfiihrung eines Planungswettbewerbs mit Auswahl eines Generalplaners (Ausnahme Variante 1: Kein Architektenwettbewerb). In der
Variante 1 wird ein Generalplanerauswahlverfahren durchgefiihrt.

— Im Rahmen des Planungswettbewerbs werden durch die Teilnehmenden die Leistungsphasen 1 und 2 gemaR HOAI (Gebaude, inkl. TGA und ggf.
Freianlagen) erbracht. Der Generalplaner erbringt anschliefend die Leistungsphasen 2 (Restleistungen) bis 4 gemall HOAL.

— Das Grundstiick auf dem Adient-Geldnde in Variante 3 steht erst ab Anfang 2030 zur Verfiigung (vorher Altlastensanierung/-entsorgung).
— Inder Variante 3 ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, in den Varianten 4.1 bis 4.3 die Anderung des Bebauungsplans.

— Parallel zur Planungsphase des Generalplaners erfolgt die Ausschreibung und Vergabe an einen Generalunternehmer (GU) zur weiteren Planung und
Ausfihrung (die Ausschreibung kann auf Basis der Leistungsphase 3 inkl. Leitdetails gemaR HOAI erfolgen).

—  Parallel zur GU-Ausschreibung und Vergabe erfolgt die Einreichung des Bauantrags sowie das Baugenehmigungsverfahren. Auch in der Variante 1 ist ein
Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

— Das Baugenehmigungsverfahren (Zeitraum von Einreichung Bauantrag bis Baugenehmigung) dauert ca. 6 Monate.
— Inallen Varianten wird von einer Planungsphase von mind. 3-4 Monaten auf Seiten des Generalunternehmers vor Baubeginn ausgegangen.

— Inden Varianten 2 und 3 sowie 4.1 bis 4.3 ist ein Riickbau des bestehenden Rathausgebdudes vorgesehen. Eine Interimsnutzung ist in den Varianten 1
und 2 notwendig.
104 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht

DREES &
SOMMER



01

02

03

04

05

06

07

08

Ausgangssituation

Grundlagen

Blirokonzept und Raum- und Funktionsprogramm

Flachenlayouts

Grobterminplan bis Inbetriebnahme

05.1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zur Terminschiene
05.2 Grobterminplan Variante 1

05.3 Grobterminplan Variante 2

05.4 Grobterminplan Variante 3

05.5 Grobterminplan Variante 4.1 bis 4.3

05.6 Zusammenfassende Ubersicht der wesentlichen Termine

Grobkostenindikation und Gebauderestwertermittlung

Bewertung mit Nutzwertanalyse und Handlungsempfehlungen zum weiteren Vorgehen

Hinweise und Anlagen

46
69

102

117

160

AGENDA



GROBTERMINPLAN BIS INBETRIEBNAHME

Terminschiene Variante 1

Leistungen / Zeitraum

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

Q1

Q2 a3

Q4 Q1

Q2

Q3

Qa4

Q1

Q2

Q3

Q4 Q1 Q2

Q3

Q4

Q1

Q2

Q3 Q4

Q1

Q2

Entscheidung durch Rat der Stadt

é September 2024

Projektvorbereitung

Fordermittelakquise + Untersuchungen Bunker

Vorbereitung Generalplanerauswahlverfahren

Generalplanerauswahlverfahren

Planung (LP 1 bis 4)

/A

Einreichen Bauantrag

A Dezember 2027

Baugenehmigungsverfahren

1

—_—

Ausschreibung + Vergabe Generalunternehmer (GU)

1

1
.

Planungsleistungen (LP 5) durch GU

Vorliegen Baugenehmigung

1
Aluni
1

2028

Bauausfuihrung durch GU

v

Mangelbeseitigung und Inbetriebnahme

——

Inbetriebnahme / Neueréffnung Rathaus

Q November

2029

Interimsnutzung

?'W’ 'ﬁ
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GROBTERMINPLAN BIS INBETRIEBNAHME

Terminschiene Variante 2

Entscheidung durch Rat der Stadt September 2024

Projektvorbereitung

Fordermittelakquise + Untersuchungen Bunker

Ausschreibung + Vergabe Wettbewerbsbetreuung "
Vorbereitung Planungswettbewerb ’
Planungswettbewerb (LP 1 + 2) 1

Ausschreibung und Vergabe Geb&uderiickbau

Vorbereitung Gebauderiickbau Rathausgebadude

Gebdudertickbau Rathausgebdude

Planung (LP 2 bis 4)

Einreichen Bauantrag ril 202

Baugenehmigungsverfahren

Ausschreibung + Vergabe Generalunternehmer (GU)

Planungsleistungen (LP 5) durch GU

Vorliegen Baugenehmigung Oktober 2028

Bauausfuihrung durch GU

Méngelbeseitigung und Inbetriebnahme

Inbetriebnahme / Neueréffnung Rathaus Juli 2030

Interimsnutzung W
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GROBTERMINPLAN BIS INBETRIEBNAHME

Terminschiene Variante 3

Leistungen / Zeitraum

24

26 2027 2028

2029 2030

2031

Q1 Q2 Q03 Q4 Q1 Q2 a3

Q4

Q1

Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 a3

Q4

Q1

Q2

Q3 Q4

Entscheidung durch Rat der Stadt

Projektvorbereitung

Fordermittelakquise + Untersuchungen Bunker

Ausschreibung + Vergabe Wettbewerbsbetreuung

Vorbereitung Planungswettbewerb

Planungswettbewerb (LP 1 + 2)

Bebauungsplanverfahren

Planung (LP 2 bis 4)

Einreichen Bauantrag

Baugenehmigungsverfahren

Ausschreibung + Vergabe Generalunternehmer (GU)

Planungsleistungen (LP 5) durch GU

Vorliegen Baugenehmigung

Bauausfuihrung durch GU

L

Mangelbeseitigung und Inbetriebnahme

N

2024

2029

TN

1
AJanuar 2030
1

)

I'4

Inbetriebnahme / Neueroffnung Rathaus

Ausschreibung und Vergabe Geb&uderickbau

N\

Vorbereitung Gebaduderiickbau Rathausgebadude

Grundstiick steht erst ab 2030 fiir eine Bebauung
zur Verfiigung, daher keine Aktivitéten
in den Jahren 2025 und 2026 notwendig bzw. méglich

/

é]uli 2031

¥

Gebéauderiickbau Rathausgebiude

Im Vorfeld zum Baubeginn
muss das Baufeld freigerdumt sein
(Riickbau notwendig)

I I I I I
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GROBTERMINPLAN BIS INBETRIEBNAHME

Terminschiene Variante 4.1

24 25 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Leistungen / Zeitraum
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 03 Q4 Q1 Q02 Q3 Q4 Q1 Q2 03 a4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q@ a3

Entscheidung durch Rat der Stadt ‘I September 2024
Projektvorbereitung ”
Fordermittelakquise + Untersuchungen Bunker
Ausschreibung + Vergabe Wettbewerbsbetreuung ¢

1
Vorbereitung Planungswettbewerb p

Planungswettbewerb (LP 1 + 2)
sebauungslananderungsvertaher T [ ee——
Gebiiuderiickbau Postgebude, inkl. ABY [

Planung (LP 2 bis 4) 4

Einreichen Bauantrag A April 2028

Baugenehmigungsverfahren
8 gung /

Ausschreibung + Vergabe Generalunternehmer (GU) 2

Planungsleistungen (LP 5) durch GU V3

Vorliegen Baugenehmigung ‘ Oktober 2028

Bauausfiihrung durch GU 2

Mangelbeseitigung und Inbetriebnahme

Inbetriebnahme / Neueréffnung Rathaus Juli 2030

Ausschreibung und Vergabe Gebauderiickbau

Vorbereitung Gebauderiickbau Rathausgebadude

Gebauderiickbau Rathausgebaude




GROBTERMINPLAN BIS INBETRIEBNAHME

Terminschiene Variante 4.2

Leistungen / Zeitraum

24 25 2026

2027

20

28 2029

2030

2031

Q1 Q2

Q3

Q4

Q1 Q2 Qa3 Q4

Q1

Q2

Q3 Q4 Q1 @ a3

Q4

Q1

Q2

Q3

Q4

Ql Q2

Entscheidung durch Rat der Stadt

A September 2024

Projektvorbereitung

Fordermittelakquise + Untersuchungen Bunker

Ausschreibung + Vergabe Wettbewerbsbetreuung

Vorbereitung Planungswettbewerb

Planungswettbewerb (LP 1 + 2)

Bebauungsplananderungsverfahren

Gebauderiickbau Postgebaude, inkl. A&V

Planung (LP 2 bis 4)

A

Einreichen Bauantrag

Y.

\pril 2028

Baugenehmigungsverfahren

—

Ausschreibung + Vergabe Generalunternehmer (GU)

A

Planungsleistungen (LP 5) durch GU

Vorliegen Baugenehmigung

AOktober 2028

Bauausfiihrung durch GU

Mangelbeseitigung und Inbetriebnahme

Inbetriebnahme / Neueréffnung Rathaus

Ok

ober 2030

Ausschreibung und Vergabe Gebauderiickbau

Vorbereitung Gebauderiickbau Rathausgebadude

Gebauderiickbau Rathausgebaude




GROBTERMINPLAN BIS INBETRIEBNAHME

Terminschiene Variante 4.3

Leistungen / Zeitraum

24 25 2026

2027

20

28 2029

2030

2031

Q1 Q2

Q3

Q4

Q1 Q2 Qa3 Q4

Q1

Q2

Q3 Q4 Q1 @ a3

Q4

Q1

Q2 Q3 a4

Ql Q2

Entscheidung durch Rat der Stadt

A September 2024

Projektvorbereitung

Fordermittelakquise + Untersuchungen Bunker

Ausschreibung + Vergabe Wettbewerbsbetreuung

Vorbereitung Planungswettbewerb

Planungswettbewerb (LP 1 + 2)

Bebauungsplananderungsverfahren

Gebauderiickbau Postgebaude, inkl. A&V

Planung (LP 2 bis 4)

A

Einreichen Bauantrag

Y.

\pril 2028

Baugenehmigungsverfahren

—

Ausschreibung + Vergabe Generalunternehmer (GU)

A

Planungsleistungen (LP 5) durch GU

Vorliegen Baugenehmigung

AOktober 2028

Bauausfiihrung durch GU

Mangelbeseitigung und Inbetriebnahme

Inbetriebnahme / Neueréffnung Rathaus

Juli|2030

Ausschreibung und Vergabe Gebauderiickbau

Vorbereitung Gebauderiickbau Rathausgebadude

Gebauderiickbau Rathausgebaude
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GROBTERMINPLAN BIS INBETRIEBNAHME

Zusammenfassende Darstellung der wesentlichen zeitlichen Meilensteine

B 7 Y Y Y

Lageplan

Abschluss Architekten-
wettbewerb

Dauer Bebauungsplan-
verfahren

Abschluss Gebauderiickbau

Beauftragung Generalplaner

Vorliegen Baugenehmigung

Dauer Interimsnutzung

Inbetriebnahme Geb&ude

Gesamtprojektdauer bis
Inbetriebnahme Gebaude

September 2026*

Voraussichtlich kein
Bebauungsplanverfahren

September 2026

Juni 2028

1,5 Jahre (18 Monate)

November 2029

5,25 Jahre

Dezember 2026

Voraussichtlich kein
Bebauungsplanverfahren

Marz 2028

Januar 2027

Oktober 2028

3,5 Jahre (42 Monate)

Juli 2030

5,75 Jahre

Marz 2028

30 Monate

2032%**

April 2028

Januar 2030

Juli 2031

6,75 Jahre

Dezember 2026

24 Monate

September 2031

Januar 2027

Oktober 2028

Juli 2030

5,75 Jahre

*kein Architektenwettbewerb, sondern Generalplanerauswahlverfahren, **Geb&duderiickbau des bestehenden Rathausgebaudes
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Dezember 2026

24 Monate

Dezember 2031

Januar 2027

Oktober 2028

Oktober 2030

6 Jahre

Dezember 2026

24 Monate

September 2031
Januar 2027

Oktober 2028

Juli 2030

5,75 Jahre
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GROBKOSTENINDIKATION

Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zur Grobkostenindikation — Grobkosteneinschatzung

Fiir den weiteren Planungs- und Realisierungsprozess wird fiir jede Untersuchungsvariante eine Grobkosteneinschatzung fir die Investitionskosten
(einmalige Kosten) sowie eine grobe Betriebskostenabschatzung fiir die zu erwartenden jahrlichen Betriebskosten (laufend, jahrliche Kosten) erstellt. Die
Grobkosteneinschdtzungen (einmalige Kosten) gehen von den folgenden Rahmenbedingungen und Annahmen aus:

Grundlage fir die Betrachtungen sind das Raum- und Funktionsprogramm (Kapitel 3), die Flachenlayouts (Kapitel 4) sowie die mit dem Auftraggeber
abgestimmten Qualitdten fiir das neue Gebaude (siehe separate Folie in Kapitel 6.1).

Preisstand fiir die Kosteneinschatzungen ist Mai 2024. Preissteigerungen in der Zukunft sind nicht bericksichtigt.

Es handelt sich nicht um eine Kostenschatzung oder Kostenberechnung nach DIN 276, sondern um eine grobe Ersteinschatzung der zu erwartenden
Kosten.

In allen Varianten soll die unter dem Bestandsgebaude vorhandene Bunkeranlage erhalten bleiben. Riickbaukosten sind daher nicht bericksichtigt.
Die Kosten fiir die notwendige Sanierung und ggf. Anpassung der Bunkeranlage an das neue Gebadude (Zugadnge etc.) sind ebenfalls nicht
berlcksichtigt. Hierdurch konnen Mehrkosten entstehen, die im weiteren Prozess detaillierter zu ermitteln sind. Die Kosten fiir den Riickbau der
Bunkeranlage belaufen sich nach einer ersten groben Einschatzung auf ca. 450.000 € brutto.

Die Kosten fiir die Schadstoffsanierung und -entsorgung wurden der Untersuchung durch das Bliro Denker Umwelt aus Bielefeld entnommen (Stand
30.12.2022) und mit einem Kosten- und Risikoaufschlag (+ 20 %) in die Betrachtung ibernommen.

Auf Grund der geplanten Abwicklung Gber einen Generalunternehmer (GU) auf Basis einer Planung durch einen Generalplaner wurden entsprechende
Baunebenkosten (23 %) sowie ein GU-Zuschlag (15 %) berlcksichtigt.

Auf Grund der aktuellen Unschérfe der Planung (noch keine Objektplanung nach HOAI vorhanden) wurde ein Sicherheits-/Reservepuffer in den
Varianten 2 bis 4 von 10 % und in der Variante 1 von 20% der Gesamtkosten (inkl. der Baunebenkosten und GU-Zuschlag) bericksichtigt.

DREES &
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GROBKOSTENINDIKATION

Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zur Grobkostenindikation — Grobkosteneinschatzung

— In den Varianten 2 und 3 sowie 4.1 bis 4.3 ist ein Riickbau des bestehenden Rathausgebdudes vorgesehen.

— Die ErschlieBungskosten sowie die Kosten fiir das Herrichten des Baufelds sind in den Grobkosteneinschatzungen auf Basis der Flachenlayouts sowie
auf Basis von Kennwerten berlcksichtigt worden.

— Eine Interimsnutzung ist in den Varianten 1 und 2 notwendig. Die Kosten hierflir wurden auf Basis der (ibergebenen Unterlagen des Auftraggebers
sowie auf Basis von vergleichbaren Projekten abgeschatzt.

— Die Kosten fiir die Moblierung der Biiros und Besprechungsraume (Schreibtische, Schranke, Stiihle, Kiichen etc.) sowie die IT-Ausstattung (Laptops,
PC, Server, Monitore etc.) und sonstige Ausstattung, welche nach DIN 276 in der Kostengruppe 600 (KG 600) ermittelt werden, sind nicht
berilcksichtigt. Die vorhandene Ausstattung soll soweit moglich weiterverwendet werden.

— In allen Varianten wurde eine Dachbegriinung sowie die gesetzlich vorgeschriebene Photovoltaik-Anlage (PV-Anlage) berlicksichtigt. Die
Dimensionierung der PV-Anlage ist im weiteren Planungsprozess zu konkretisieren.

— Die Kosten fiir die AuBenanlagen (inkl. Regenentwasserung und Beleuchtung) wurden auf Basis der Flachenkennwerte der Flachenlayouts sowie auf
Basis von Kennwerten ermittelt.

— Finanzierungskosten wurden nicht berlcksichtigt.

— Eine Preissteigerung fiir die Investitionskosten fiir die Variante 3 (spatere Realisierung auf Grund notwendiger Grundstiicksherrichtung mit
Altlastenentsorgung) wurde nicht berticksichtigt.

— Erlése aus einem moglichen Grundstiicksverkauf (Variante 3 + 4.2) wurden ebenfalls nicht berticksichtigt, da diese zum jetzigen Zeitpunkt nicht
vollumfanglich abschatzbar sind (GroRe, Zuschnitt, Preis etc.).

DREES &
SOMMER
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GROBKOSTENINDIKATION

Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zur Grobkostenindikation — Grobkosteneinschatzung

Hinsichtlich der zu Grunde liegenden Qualitatsstandards des Gebaudes wurden mit dem Auftraggeber die nachfolgenden Qualitatsstandards abgestimmt
und im Rahmen der Grobkosteneinschatzungen in den einzelnen Varianten berticksichtigt:

Grindung, Unterbau Hoher Standard
AuRRenwénde / Vertikale Baukonstruktionen, aufRen Mittlerer Standard
Innenwande / Vertikale Baukonstruktionen, innen Hoher Standard
Decken / Horizontale Baukonstruktionen Hoher Standard
Dacher Mittlerer Standard
Baukonstruktive Einbauten Mittlerer Standard
Abwasser, Wasser, Gasanlagen Mittlerer Standard
Warmeversorgungsanlagen Mittlerer Standard
Raumlufttechnische Anlagen Hoher Standard
Elektrische Anlagen Hoher Standard
Kommunikationstechnische Anlagen Hoher Standard
Forderanlagen Mittlerer Standard
Nutzungsspezifische und verfahrenstechnische Anlagen Mittlerer Standard
Gebdude- und Anlagenautomation Mittlerer Standard
Gesamt Mittlerer bis hoher Standard

Es handelt sich bei den genannten Qualitatsstandards um erste Voriiberlegungen, die notwendig waren, um eine erste Grobkosteneinschatzung erstellen
zu kdnnen. Im weiteren Planungsprozess sind diese Qualitatsstandards weiter auszuarbeiten und zwischen Auftraggeber und den beteiligten Planern und
Beratern abzustimmen. Die Festlegung verschiedener Qualitatsstandards haben unmittelbaren Einfluss auf die Investitionskosten sowie die
Betriebskosten des Gebadudes. Die verschiedenen Qualitatsstandards sollten daher in einem friihen Schritt im weiteren Planungsprozess festgelegt
werden.
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GROBKOSTENINDIKATION

Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zur Grobkostenindikation — Baupreissteigerungen

Die Kostenangaben in den folgenden Grobkostenindikationen wurden auf
der Preisbasis 2. Quartal 2024 gebildet. Die Kostenansatze gehen von Baupreissteigerung

aktuellen Wettbewerbspreisen aus. Es wurden keine zukiinftigen o Vergey DeUISERIANG e

Baupreissteigerungen beriicksichtigt. Nach den Auswirkungen des Russland-
20,0 %

Ukraine-Konflikts, vorrangig auf Grund der Energiepreise, haben sich die

prozentuale Anderung

—— Deutschland

Grund der aktuellen Werte kann derzeit fir 2024 im Jahresmittel eine .

Baupreise wieder beruhigt. Die fliir den enormen Preisanstieg mit 18,0 % gegeniiber dem Vorjahr
verantwortlichen Gewerke Stahlbeton, Stahlbau und Holzbau sind im letzten 505 A
Jahr deutlich gefallen, wodurch sich das Preisniveau derzeit wieder in einen ’ \
normalen Verlauf auf immer noch hohem Niveau einstellt. 14,0 % , \
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GemiR den Angaben des Statistischen Bundesamtes ergab sich 2023 im 12.0% / \
Jahresmittel gegeniiber dem Vorjahr eine Baupreisseigerung von 8,6 %. Auf 10,0 % \L

\

Baupreissteigerung von ca. 4-5 % erwartet werden. Die angegebene Wertigkelt:
Prognose ist eine unverbindliche Einschatzung seitens Drees & Sommer auf 6.0% / U MWt _Andering bereii
Grundlage der aktuellen Marktsituation. Im weiteren Planungs- und 5;?,;{" o= N / custen:
Realisierungsprozess sind durch den Auftraggeber geeignete Annahmen zu E‘&/\\V sttstsces

den zu erwartenden zukiinftigen Baupreissteigerungen zu treffen. 20% 1; Landesamt fir
Grundsatzlich ist zu erwarten, dass die politischen und wirtschaftlichen 0,0 o e o017 2013 200 2030 2021 2023 2033 2004 2025 230 2027 2028 20e o Stk N

Entwicklungen in diesem Zusammenhang auch weiterhin deutliche
Auswirkungen auf Kosten und Termine haben werden.
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GROBKOSTENINDIKATION

Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zur Grobkostenindikation — Betriebskosteneinschatzungen

Die Betriebskosteneinschatzungen fir die zu erwartenden jahrlichen Betriebskosten gehen von den folgenden Rahmenbedingungen und Annahmen aus:
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Die Kennwerte basieren auf der Nutzungsart einer Biiroimmobilie. Die Betriebskosten wurden durch ein grobes Benchmarking mittels Kennwerte des
Rotermund Benchmarkt-Bericht 2024 sowie durch Kennwerte aus durchgefiihrten Ausschreibungen ermittelt.

Grundlage fir die Betrachtungen sind das Raum- und Funktionsprogramm (Kapitel 3), die Flachenlayouts (Kapitel 4) sowie die vom Auftraggeber zur
Verfligung gestellten Betriebskosten des Bestandsgebaudes und die mit dem Auftraggeber abgestimmten Qualitatsstandards.

Die Kosten fiir die AuBenpflege wurden mittels vorliegender Flachenangaben und Kennwerten aus Ausschreibungen prognostiziert. Es wurde angenommen,
dass die Dachbegriinung 80 % von der Dachflache ausmacht.

Die Instandhaltungskosten fir die technische Gebaudeausriistung (TGA) und Baukonstruktionen wurden mittels Benchmark prognostiziert.

Es wurden die Annahmen getroffen, dass ein Hausmeister- und Empfangsdienst in Anspruch genommen werden. Die Hauswarts- und Empfangskosten
wurden anhand von Annahmen zu der Personalanzahl, der Arbeitsstunden und -tage sowie dem marktiblichen Stundenverrechnungssatz prognostiziert.

Es wurden folgende Annahmen getroffen:

Empfang: 1 Mitarbeiter:in, Montag bis Freitag, 30h/Woche

Hausmeister: 1 Mitarbeiter:in, Montag bis Freitag, je 8h/Tag

Die Reinigung der Fassade erfolgt 1x und die Glasreinigung 2x im Jahr. Der Anteil der Glasflache an der Fassade entspricht 10 %.
Im Jahr erfolgen 15 Einsatze fiir den Winterdienst.

Der Kontroll- und Sicherheitsdienst sowie sonstige Kosten sind fir alle Varianten nicht relevant und somit nicht berticksichtigt.
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Interimsnutzung

Grobkostenindikation Interimsnutzung Variante 1 (18 Monate)

Grobkostenindikation Interimsnutzung Variante 2 (42 Monate)

Einheits- Faktor Kostenansatz Kostenaufteilung Einheits- Faktor Kostenansatz Kostenaufteilung
Element Qualitaten Einheit| preis (m?- Umrechn.) Vollausbau Investor Mieter Element Qualitaten Einheit| preis (m?- Umrechn.) Vollausbau Investor Mieter
Bezug: m? BGF [€/Einh.] | (%] [€/m?] [€/m?] [€/m?] Bezug: m? BGF [€/Einh. ] I [%] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Interim Verwaltung techn. Erschliesung m? | 60,- | | | 60,00 60,00 | Interim Verwaltung techn. Erschliesung m? | 60,- | | | 60,00 60,00 |
als Containerldsung Herrichten Grundstiick m? | 10,- | 0,50 | | 5,00 5,00 | als Containerl6sung Herrichten Grundstiick m? | 10,- | 0,50 | | 5,00 5,00 |
18 Monate Griindung | | | | | 42 Monate Griindung | | | | |
und TGA-Anschliisse m? | 160- | | | 160,00 160,00 | und TGA-Anschliisse m? | 160- | | | 160,00 160,00 |
Aufbau / Abbau | | | | | Aufbau / Abbau | | | | |
der Containeranlage m? | 195- | | | 195,00 19500 | der Containeranlage m? | 195- | | | 19500 19500 |
Vorhaltung m>*Mon| 23- | 1800 | | 41400 414,00 | Vorhaltung m>*Mon| 23- | 4200 | | 966,00 96,00 |
AuRenanlagen m? | 150- | 050 | | 7500 75,00 | AuRenanlagen m? | 150- | 050 | | 7500 75,00 |
erginz. Leistungen 20% |7 1818 18,18 erginz. Leistungen 20% |7 2922 29,22
BNK 100% |7 92,72 92,72 BNK 100% 149,02 149,02
1.019,90 1.019,90 1.639,24 1.639,24
gewdhlt 1.020,- gewdhlt 1.640,-
Flachenbedarf in m? BGF 5.200] Flachenbedarf in m? BGF 5.200]
Kosten netto bei 18 Monaten 5.304.000 € Kosten netto bei 42 Monaten 8.528.000 €
Kosten netto bei 18 Monaten (GERUNDET) 5.300.000 € Kosten netto bei 42 Monaten (GERUNDET) 8.530.000 €
Kosten brutto bei 18 Monaten 6.311.760 € Kosten brutto bei 42 Monaten 10.148.320€
Kosten brutto bei 18 Monaten (Gerundet) 6.310.000 € Kosten brutto bei 42 Monaten (Gerundet) 10.150.000 €
DREES &

125 Zukinftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht

SOMMER




01

02

03

04

05

06

07

08

Ausgangssituation

Grundlagen

Blirokonzept und Raum- und Funktionsprogramm

Flachenlayouts

Grobterminplan bis Inbetriebnahme

Grobkostenindikation und Gebaduderestwertermittlung

06.1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Annahmen zur Grobkostenindikation
06.2 Grobkostenindikation Interimsnutzung

06.3 Grobkostenindikation Variante 1

06.4 Grobkostenindikation Variante 2

06.5 Grobkostenindikation Variante 3

06.6 Grobkostenindikation Variante 4.1 bis 4.3

06.7 Zusammenfassung

Bewertung mit Nutzwertanalyse und Handlungsempfehlungen zum weiteren Vorgehen

Hinweise und Anlagen

46
69
102

117

160

183

AGENDA



GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 1 — Investitionskosten (Herleitung der Investitionskosten)

InstandhaltungsmalBnahmen
sowie Erneuerungsinvestitionen*

Kosten fiir
Interimsnutzung**

Sicherheits-/

Kosten fiir Reservepuffer (20 %)

Gebaudeanpassung
an neues Biirokonzept™***

Kosten fiir
Sanierung Tiefgarage /
Parkdeck****

*gemall Gebdudezustandserfassung, inkl. Baunebenkosten, **siehe Kapitel 6.2, inkl. Baunebenkosten ***siehe separate Ermittlung auf den nachfolgenden Seiten, inkl. Baunebenkosten),
****siehe Grobkostenindikation Variante 2, inkl. Baunebenkosten

DREES &
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GROBKOSTENINDIKATION

Instandhaltungsinvestitionen/ErneuerungsmaRnahmen (Kosten der kurz-, mittel- und langfristigen MaRnahmen)

Kurz- bis mittelfristige InstandhaltungsmaRnahmen und Untersuchungen (auf Basis der
Zustandserfassung). Weitere Kosten nach Untersuchungen méglich.

Betrachtungszeitraum 2024 - 2030

> 2024 brutto 5.104.000 € Y 2028 brutto 875.000 €
2 2025 brutto 674.000 € ¥ 2029 brutto 759.500 €
3 2026 brutto 105.000 € ¥ 2030 brutto 551.500 €
3 2027 brutto 127.500 €

=(-Sesan'ntsumrma brutto inkl. BNK 8.209.500 €

langfristige Erneuerungsinvestitionen (auf Basis des Lebenszyklus).

Betrachtungszeitraum 2031 - 2048
Fazit LCC 10.470.000 €

Summe brutto: 18.679.500 €

Hinweis: Bei der oben genannten Gesamtsumme sind die Baunebenkosten
bereits berticksichtigt, nicht jedoch ein Sicherheits-/Reservepuffer, ein moglicher
GU-Zuschlag sowie die notwendigen Kosten fiir den Umbau des Gebaudes auf
das Raum- und Funktionsprogramm (Gebaudeanpassung). Diese Kosten sind
zusatzlich zu berticksichtigen (siehe nachfolgende Folien).

In den oben genannten Kosten sind nur teilweise (bei Sanierung ganzer Bauteile
wie Dach oder Fassade) die Anforderungen an das Gebdudeenergiegesetzt (GEG)
beriicksichtigt. Im Zuge einer Sanierung muss geklart werden, welcher
Energieeffizienzstandard erreicht werden soll und welche damit verbundene
ZusatzmaRnahmen (und Kosten) erforderlich sind.

128 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht

Instandhaltungsmafnahmen Erneuerungsinvestitionen
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 1 — Investitionskosten
(Herleitung der Kosten fiir Gebdudeanpassung an Blirokonzept)

Die im Rahmen der Gebaudezustandserfassung ermittelten Kosten fiir die
notwendigen InstandhaltungsmalRnahmen sowie notwendige Erneuerungs-
investitionen sind fiir eine Gesamtbetrachtung der Investitionskosten der
Variante 1 nicht ausreichend, da das Gebaude dann noch nicht auf das
neue Blrokonzept angepasst worden ist. So sind im Zuge der
Gebdudeanpassung Kosten fiir z. B. Abbruch von Trennwanden, Sanierung
von Unterbdden, Anpassung von Tlrsituationen oder der Austausch von
Innentliren sowie weitere MalRnahmen notwendig und in der
Gesamtbetrachtung zu berticksichtigen.

Im Rahmen der Ermittlung der Kosten fur die Gebaudeanpassung wurden
auf Basis eines Regelgeschosses (4.0G) die Kosten ermittelt und ein
Kennwert pro m? BGF ermittelt. Dieser wurde mit den Kosten aus der
Bauzustandserfassung abgeglichen (um Doppelungen zu vermeiden) und
dient als Grundlage fur die Berechnung der Gesamtkosten fiir die
Gebaudeanpassung.

Die nebenstehende Tabelle zeigt die ermittelten Zusatzkosten fiir die
Gebdudeanpassung, welche zusatzlich zu berlcksichtigen sind. Auf Grund
der Unscharfe der vorliegenden Informationen sowie der aktuellen
Planungstiefe wurde ein Aufschlag von 20 % bericksichtigt. Die
Baunebenkosten wurden in der Betrachtung noch nicht bertcksichtigt.
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Einheits- Faktor Kostenansatz KostenaufteilungI
Element Qualitaten Einheit| preis | (m?-Umrechn.) Vollausbau Zusatz-Anteil
Bezug: m? BGF [€/Einh.] | % [€/m?] [e/m]
Biiro, Verwaltung Abbr. Bodenbelage m> | 28- | | 90% | 25,20 24,00
beispielhafter Abbr. Deckenbekleidung| m? | 33- | | 90% | 29,70 29,70
Regelgrundriss 4.0G Abbr. Leichte Trennw. m? | 70,- | 0,70 | | 49,00 49,00
Entkernen TGA m> | 33- | | 100% | 33,00
reinigen +vorbereiten m? | 8,- | | 100 % | 8,00 8,00
Sanierung Unterbéden | m? | 20,- | | 90% | 1800 18,00
Anpassung Tarsituation | m? | 20- | | | 20,00 20,00
| | |
Teppich/Lino m?> | 55- | | 0% | 4400 41,80
Bodenfliesen m? | 110- | | 10% | 11,00 11,00
Nichttragende Innenw. m? | 85,- | 0,40 | | 34,00 34,00
Zul. Glaswande m> | 350- | 020 | | 70,00 70,00
Sanitartrennwande m> | 300- | 080 | 10% | 24,00 24,00
Sanierung Wandputz m> | 10- | 220 | 90% | 19,80 19,80
Malervlies + Anstrich m> | 13- | 255 | 90% | 29,84 29,84
Wandfliesen m? | 100- | 005 | 90% | 4,50 4,50
Innentiiren BGF | 38- | | 80% | 3040 30,40
abgeh. Decken m> | 8, | | 85% | 72,25 72,25
abgeh. Decken (akustik) | m? | 135, | | 15% | 20,25 20,25
| | |
neue TGA-Installation m?> | 800- | | | 800,00
erganz. Leistungen 50% " 67,15 25,33
Unschérfe der 20,0% " 282,02 106,37
Bewertungsgrundlage
1.692,10 638,23

Netto

Brutto

Kostenkennwert (netto)

Kostenkennwert (brutto)
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 1 — Investitionskosten (Herleitung der Kosten fiir Gebaudeanpassung an Bilirokonzept)

Einheits- Faktor Kostenansatz KostenaufteilungI
Element Qualitaten Einheit| preis (m?- Umrechn.) Vollausbau Zusatz-Anteil
Bezug: m? BGF [€/Einh.] | 1o [€/m?] [e/m?]
Biiro, Verwaltung Abbr. Bodenbelage m> | 28- | | 90% | 2520 24,00
beispielhafter Abbr. Deckenbekleidung| m? | 33- | | 90% | 2970 29,70 640 € X 8.500 m2 BGF o 5.440.000 €
Regelgrundriss 4.0G Abbr. Leichte Trennw. m? | 70,- | 0,70 | | 49,00 49,00
Entkernen TGA m> | 33- | | 100% | 33,00
reinigen +vorbereiten m? | 8,- | | 100 % | 8,00 8,00
Sanierung Unterbsden | m? | 20- | | 90% | 1800 18,00
Anpassung Tirsituation m? | 20,- | | | 20,00 20,00
I I I
Teppich/Lino m? | 55- | | 80% | 44,00 41,80
Bodenfliesen m? | 110- | | 0% | 1100 11,00
Nichttragende Innenw. m? | 85,- | 0,40 | | 34,00 34,00 + (23% BNK + 15% GU_Zuschlag)
Zul. Glaswinde m? | 350- | 020 | | 7000 70,00
Sanitértrennwande m> | 300- | 080 | 10% | 24,00 24,00
Sanierung Wandputz m* | 10- |220| 90% | 198 19,80
Malervlies + Anstrich m | 13- |25 | 90% | 2984 29,84 2.100.000 €
Wandfliesen m? | 100- | 005 | 90% | 4,50 4,50
Innentiiren BGF | 38- | | 80% | 3040 30,40
abgeh. Decken m* | 85- | | 85% | 7225 72,25
abgeh. Decken (akustik) | m? | 135- | | 15% | 2025 20,25
| | |
neue TGA-Installation m? | 800- | | | 800,00
" . r —
erginz. Leistungen 50% 67,15 25,33 p— 7540000 € Kosten netto
Unscharfe der 20,0% " 282,02 106,37
Bewertungsgrundlage
1.692,10 638,23
Kostenkennwert (netto)
9.000.000 € Kosten brutto
Kostenkennwert (brutto)
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 1 — Investitionskosten (Brutto)

Kosten fir Instandhaltung + Erneuerung*

18.679.500 €

Kosten fir Interimsnutzung**

6.310.000 €

Sicherheits-/Reservepuffer (20 %, gerundet) Investitionskosten (Brutto, gerundet)

41.450.000 €

Kosten flr Gebdudeanpassung*** + 6900000 €

9.000.000 €

— 34.523.500 €

Kosten flr Sanierung Tiefgarage / Parkdeck****

534.000 €

—

*gemal Gebaudezustandserfassung, inkl. Baunebenkosten, **siehe Kapitel 6.2, inkl. Baunebenkosten ***siehe separate Ermittlung auf den nachfolgenden Seiten, inkl. Baunebenkosten),

****siehe Grobkostenindikation Variante 2, inkl. Baunebenkosten
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 1 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

Kostengruppen nach DIN 18960

Kostenart

€/m? BGF monatlich

€/m? BGF jihrlich

% der Gesamtjahreskosten
netto

Gesamtkosten pro Jahr netto

643.700 €

200 Property Management 66.400 € 0,63 € 7,56 € 10,32%
311+ 321 Wasser, Abwasser 21.700 € 0,21 € 2,47 € 3,37%
312 - 315 Heizung, Warmwassererwiarmung 48.800 € 0,46 € 555€ 7,58%

316 Strom, Kélte 56.000 € 0,53 € 6,37 € 8,70%

322 Entsorﬂ& Abfall 9.800 € 0,09 € 1,12 € 1,52%

331 Unterhaltsreinigung 92.200 € 0,87 € 10,49 € 14,32%
332 + 333 Reinigung Glas/Fassade 10.300 € 0,10 € 1,17 € 1,60%

340 Griinpflege und Winterdienst 23.500 € 0,22 € 2,67 € 3,65%

351 Bedienung TGA 22.600 € 0,21 € 2,57 € 3,51%

Inspektion und Wartung TGA und
352 - 359 y 38.800 € 0,37 € 4,42 € 6,03%
Baukonstruktion

410 Instandsetzung Baukonstruktion 24.400 € 0,23 € 2,78 € 3,79%

420 Instandsetzung TGA 38.000 € 0,36 € 4,32 € 5,90%

360 Kontroll- und Sicherheitsdienste . erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich

371 Steuern 26.500 € 0,25 € 3,02€ 4,12%

372 Versicherungsbeitriage 10.300 € 0,10 € 1,17 € 1,60%

390 Hauswart 99.600 € 0,94 € 11,33 € 15,47%

390 Empfang 42.200 € 0,40 € 4,80 € 6,56%

390 Sonstige Services . erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich

2% Kosten fiir Unvorhergesehenes 12.600 € 0,12 € 1,43 € 1,96%

100,00%

Gesamtsumme pro Monat netto

53.600 €

Die detaillierte Betriebskosteneinschatzung ist der Anlage 05 zu entnehmen.
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*alle Flachen des Bestandsgebaudes
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 1 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

18,00%

Prozentuale Verteilung der Betriebskosten

16,00% 45.47%

14,32%

14,00%

12,00%

10,32%

10,00% -

8,00% - 7.38%
6,56%

6,00% -

4,00% 33T%

1,96%

2,00% -

0,00% - T - T
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Rathaus Parkhaus Gesamt
G RO B KO STE N | N D | KATI O N (Kostenmodell) (Parkdeck) projekt
Kostenelemente Kosten Kosten Kosten
T . - [€] [€] [€]
Grobkostenindikation Variante 2 — Investitionskosten
KG 200 Vorbereitende MaBnahmen
1.910.000,- 1.910.000,-
| 2.273.000,- | 2.273.000,-
KG 300 Baukonstruktion
9.377.000,- 284.000,- 9.660.000,-
| 11.159.000,- | 337.000,- 11.496.000,-
KG 400 Technische Anlagen
5.067.000,- 95.000,- 5.162.000,-
| 6.030.000,- | 112.000,- 6.142.000, -
KG 500 AuRenanlagen
399.000,- 399.000,-
| 475.000,- | 475.000,-
KG 600 Ausstattung u. Kunst
Investitionskosten (ohne Interimsnutzung): 30.797.000 € | |
. KG 700 Baunebenkosten
Kosten Interimsnutzung (Dauer 42 Monate): 10.150.000 € 6.366.000,- 30.000,- 6.396.000,-
| 7.576.000,- | 36.000,- 7.612.000,-
Gesamtsumme BRUTTO (inkl. Interimsnutzung): 40.947.000 € Sicherheits-/Reservepuffer
) 2.312.000,- 41.000,- 2.353.000,-
| 2.751.000,- | 49.000,- 2.800.000,-
Zusammenfassung
Gesamtsumme | 25.431.000- |  449.000- | | 25.880.000,- |
Netto BGF 5700 4.462,-] 1.350]  333,- 7.050] 3.671,-
BRI Gesamtsumme BRUTTO | 30.263.000,- | 534.000- | | 30.797.000,- |
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Die detaillierte Grobkosteneinschatzung ist der Anlage 04 zu enthehmen.
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 2 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

Kostengruppen nach DIN 18960

Kostenart

€/Jahr

€/m? BGF monatlich

€/m? BGF jahrlich

% der Gesamtjahreskosten

netto

Gesamtkosten pro Jahr netto

Gesamtsumme pro Monat netto

470.200 €
39.200 €

Die detaillierte Betriebskosteneinschatzung ist der Anlage 05 zu entnehmen.
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82,49 €

200 Property Management 43.100 € 0,63 € 7,56 € 9,17%
311 + 321 Wasser, Abwasser 6.000 € 0,09 € 1,05 € 1,28%
312 - 315 Heizung, Warmwassererwarmung 27.200 € 0,40 € 4,77 € 5,78%

316 Strom, Kalte 43.100 € 0,63 € 7,56 € 9,17%

322 Entsorgung, Abfall 6.300 € 0,09 € 1,11 € 1,34%

331 Unterhaltsreinigung 59.800 € 0,87 € 10,49 € 12,72%
332 +333 Reinigung Glas/Fassade 6.500 € 0,10 € 1,14 € 1,38%

340 Grinpflege und Winterdienst 12.900 € 0,19€ 2,26 € 2,74%

351 Bedienung TGA 14.600 € 0,21 € 2,56 € 3,11%
352-359 Inspektion und Wartung TGA und 35.400 € 0,52 € 6,21 € 7,53%

Baukonstruktion

410 Instandsetzung Baukonstruktion 15.800 € 0,23 € 2,77 € 3,36%

420 Instandsetzung TGA 24.600 € 0,36 € 4,32€ 5,23%

360 Kontroll- und Sicherheitsdienste . erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich

371 Steuern 17.200 € 0,25 € 3,02 € 3,66%

372 Versicherungsbeitrage 6.700 € 0,10 € 1,18 € 1,42%

390 Hauswart 99.600 € 1,46 € 17,47 € 21,18%

390 Empfang 42,200 € 0,62 € 7,40 € 8,97%

390 Sonstige Services . erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich

2% Kosten fiir Unvorhergesehenes 9.200 € 0,13 € 1,61 € 1,96%

100,00%
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 2 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

25,00%
Prozentuale Verteilung der Betriebskosten
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 3 — Investitionskosten

Netto

Brutto
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Rathaus Parkplatz Gesamt
(Kostenmodell) projekt
Kostenelemente Kosten Kosten Kosten
[€] [€] [€]
KG 200 Vorbereitende MaBnahmen
1.960.000,- 1.960.000,-
| 2.332.000,- | 2.332.000,-
KG 300 Baukonstruktion
8.999.000,- 8.999.000,-
| 10.708.000,- | 10.708.000,-
KG 400 Technische Anlagen
4.730.000,- 4.730.000,-
| 5.628.000,- | 5.628.000, -
KG 500 AuRenanlagen
707.000,- 520.000,- 1.227.000,-
| 841.000,- | 619.000,- 1.460.000,-
KG 600 Ausstattung u. Kunst
| |
KG 700 Baunebenkosten
6.230.000,- 42.000,- 6.272.000,-
| 7.414.000,- | 50.000,- 7.463.000,-
Sicherheits-/Reservepuffer
)3 2.263.000,- 56.000,- 2.319.000,-
| 2.692.000,- | 67.000,- 2.759.000,-
Zusammenfassung
Gesamtsumme € | 24.888.000- | 618.000,- | | 25.505.000,- |
BGF m? 5.550] 4.484,- 5.550] 4.596,-
Gesamtsumme BRUTTO | 29.616.000,- | 735.000- | | 30.352.000,- |

Die detaillierte Grobkosteneinschatzung ist der Anlage 04 zu entnehmen.
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 3 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

% der Gesamtjahreskosten

Kostengruppen nach DIN 18960 Kostenart €/Jahr €/m? BGF monatlich €/m? BGF jéhrlich aita
200 Property Management 42.000 € 0,63 € 7,57 € 8,83%
311 +321 Wasser, Abwasser 5.900 € 0,09 € 1,06 € 1,24%
312 -315 Heizung, Warmwassererwarmung 26.500 € 0,40 € 4,77 € 5,57%
316 Strom, Kilte 42.000 € 0,63 € 7,57 € 8,83%
322 Entsorgung, Abfall 6.200 € 0,09 € 1,12 € 1,30%

331 Unterhaltsreinigung 58.200 € 0,87 € 10,49 € 12,24%
332 +333 Reinigung Glas/Fassade 6.000 € 0,09 € 1,08 € 1,26%
340 Griinpflege und Winterdienst 26.200 € 0,39 € 4,72 € 5,51%
351 Be-dienurlg TGA 14.300 € 0,21 € 2,58€ 3,01%

Inspektion und Wartung TGA und
352 - 359 . 34,500 € 0,52 € 6,22 € 7,25%
Baukonstruktion
410 Instandsetzung Baukonstruktion 15.400 € 0,23 € 2,77 € 3,24%
420 Instandsetzung TGA 24.000 € 0,36 € 4,32 € 5,05%
360 Kontroll- und Sicherheitsdienste n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich

371 Steuern 16.800 € 0,25 € 3,03 € 3,53%
372 Versicherungsbeitrage 6.500 € 0,10€ 1,17 € 1,37%

390 Hauswart 99.600 € 1,50 € 17,95 € 20,94%
390 Empfang 42.200 € 0,63 € 7,60 € 8,87%

390 Sonstige Services n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich

2% Kosten fiir Unvorhergesehenes 9.300 € 0,14 € 1,68 € 1,96%

Gesamtkosten pro Jahr netto 475.600 € 85,69 € 100,00%

Gesamtsumme pro Monat netto 39.600 € 7,14 €
Die detaillierte Betriebskosteneinschatzung ist der Anlage 05 zu entnehmen.
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 3 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

25,00%
Prozentuale Verteilung der Betriebskosten
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06.7 Zusammenfassung
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 4.1 — Investitionskosten

Netto

Brutto
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Rathaus Parkplatz Gesamt
(Kostenmodell) projekt
Kostenelemente Kosten Kosten Kosten
[€] [€] [€]
KG 200 Vorbereitende MaBnahmen
2.325.000,- 2.325.000,-
| 2.766.000,- | 2.766.000,-
KG 300 Baukonstruktion
9.221.000,- 9.221.000,-
| 10.973.000,- | 10.973.000,-
KG 400 Technische Anlagen
5.052.000,- 5.052.000,-
| 6.011.000,- | 6.011.000, -
KG 500 AuRenanlagen
673.000,- 624.000,- 1.297.000,-
| 801.000,- | 743.000,- 1.544.000,-
KG 600 Ausstattung u. Kunst
| |
KG 700 Baunebenkosten
6.563.000,- 50.000,- 6.613.000,-
| 7.810.000, - | 59.000,- 7.869.000,-
Sicherheits-/Reservepuffer
b 2.383.000,- 67.000,- 2.451.000,-
| 2.836.000,- | 80.000,- 2.916.000,-
Zusammenfassung
Gesamtsumme € | 26.217.000,- | 741.000,- | | 26.958.000,- |
BGF m? 5.700] 4.599,- 5.700] 4.729,-
Gesamtsumme BRUTTO | 31.198.000,- | 882.000- | | 32.080.000,- |

Die detaillierte Grobkosteneinschatzung ist der Anlage 04 zu entnehmen.
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 4.1 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

Kostengruppen nach DIN 18960

Kostenart

€/m? BGF monatlich

€/m? BGF jahrlich

% der Gesamtjahreskosten

netto

Gesamtkosten pro Jahr netto

Gesamtsumme pro Monat netto

483.000 €
40.300 €

Die detaillierte Betriebskosteneinschatzung ist der Anlage 05 zu entnehmen.
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7,06 €

200 Property Management 43.100 € 0,63 € 7,56 € 8,92%
311 +321 Wasser, Abw-asser 6.000 € 0,09 € 1,05 € 1,24%
312 - 315 Heizung, Warmwassererwarmung 27.200 € 0,40 € 4,77 € 5,63%

316 Strom, Kélte 43.100 € 0,63 € 7,56 € 8,92%

322 Entsorgung, Abfall 6.300 € 0,09 € 1,11 € 1,30%

331 Unterhaltsreinigung 59.800 € 0,87 € 10,49 € 12,38%
332 +333 Reinigung Glas/Fassade 6.500 € 0,10 € 1,14 € 1,35%

340 Grinpflege und Winterdienst 25.400 € 0,37 € 4,46 € 5,26%

351 Bedienung TGA 14.600 € 0,21€ 2,56 € 3,02%
352 - 359 nspeition und Wactumg TaA und 35.400 € 0,52€ 6,21¢€ 7,33%

Baukonstruktion

410 Instandsetzung Baukonstruktion 15.800 € 0,23 € 2,77 € 3,27%

420 Instandsetzung TGA 24.600 € 0,36 € 432 € 5,09%

360 Kontroll- und Sicherheitsdienste n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich

371 Steuern 17.200 € 0,25 € 3,02 € 3,56%

372 Versicherungsbeitrige 6.700 € 0,10 € 1,18 € 1,39%

390 Hauswart 99.600 € 1,46 € 17,47 € 20,62%

390 Empfang 42.200 € 0,62 € 7,40 € 8,74%

390 Sonstige Services n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich

2% Kosten fiir Unvorhergesehenes 9.500 € 0,14 € 1,67 € 1,97%

84,74 €

100,00%
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 4.1 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

25,00%
Prozentuale Verteilung der Betriebskosten
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 4.2 — Investitionskosten

Netto

Brutto
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Rathaus Parkhaus Gesamt
(Kostenmodell) projekt
Kostenelemente Kosten Kosten Kosten
[€] [€] [€]
KG 200 Vorbereitende MaBnahmen
2.325.000,- 75.000,- 2.400.000,-
| 2.766.000,- | 89.000,- 2.856.000,-
KG 300 Baukonstruktion
9.464.000,- 756.000,- 10.220.000,-
| 11.262.000,- | 900.000,- 12.162.000,-
KG 400 Technische Anlagen
5.480.000,- 5.480.000,-
| 6.521.000,- | 6.521.000, -
KG 500 AuRenanlagen
243.000,- 243.000,-
| 289.000, - | 289.000,-
KG 600 Ausstattung u. Kunst
| |
KG 700 Baunebenkosten
6.655.000,- 66.000,- 6.721.000,-
| 7.919.000,- | 79.000,- 7.998.000, -
Sicherheits-/Reservepuffer
)3 2.417.000,- 90.000,- 2.506.000,-
| 2.876.000,- | 107.000,- 2.983.000,-
Zusammenfassung
Gesamtsumme € | 26.583.000- | 987.000- | | 27.570.000,- |
BGF m? 5.900] 4.506,- 5.900] 4.673,-
Gesamtsumme BRUTTO | 31.634.000,- | 1.175.000,- | | 32.809.000,- |

Die detaillierte Grobkosteneinschatzung ist der Anlage 04 zu entnehmen.
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 4.2 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

% der Gesamtjahreskosten

Kostengruppen nach DIN 18960 Kostenart €/m? BGF monatlich €/m? BGF jahrlich A
200 Property Management 50.700 € 0,59 € 7,13 € 9,83%
311 +321 Wasser, Abwasser 6.700 € 0,08 € 0,94 € 1,30%
312-315 Heizung, Warmwassererwarmung 33.400 € 0,39 € 4,70 € 6,47%
316 ~ Strom, Kilte ] 48.900 € 0,57 € 6,88 € 9,48%
322 Entsorgung, Abfall 6.500 € 0,08 € 091¢€ 1,26%
331 Unterhaltsreinigung 65.500 € 0,77 € 9,22 € 12,70%
332 + 333 Reinigung GIas/Fés_'ﬁde 7.300 € 0,09 € 1,03 € 1,42%
340 Grunpflege und Winterdienst 10.700 € 0,13 € 1,51 € 2,07%
351 Bedienung TGA 15.200 € 0,18€ 2,14 € 2,95%
352.-359 Insprektionund Warnng TG/ und 41.600 € 0,49 € 5,85 € 8,06%
Baukonstruktion
410 Instandsetzung Baukonstruktion 18.100 € 0,21 € 2,55 € 3,51%
420 Instandsetzung TGA 28.200 € 0,33€ 3,97 € 5,47%
360 Kontroll- und Sicherheitsdienste n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich
371 Steuern 23.200 € 0,27 € 3,26 € 4,50%
372 Versiche rungsbeitrége 8.000 € 0,09 € 1,13 € 1,55%
390 Hauswart 99.600 € 1,17 € 14,02 € 19,31%
390 Empfang 42.200 € 0,49 € 5,94 € 8,18%
390 Sonstige Services n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich
2% Kosten fir Unvorhergesehenes 10.100 € 0,12 € 1,42 € 1,96%

Gesamtkosten pro Jahr netto 515.900 € 100,00%

Gesamtsumme pro Monat netto 43.000 €

*inkl. Parkhaus
Die detaillierte Betriebskosteneinschatzung ist der Anlage 05 zu entnehmen.
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 4.2 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

25,00%
Prozentuale Verteilung der Betriebskosten
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 4.3 — Investitionskosten

Netto

Brutto

149 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht

Rathaus Parkhaus Gesamt
(Kostenmodell) (Parkplatz) projekt
Kostenelemente Kosten Kosten Kosten
[€] [€] [€]
KG 200 Vorbereitende MaBnahmen
2.325.000,- 2.325.000,-
| 2.766.000,- | 2.766.000,-
KG 300 Baukonstruktion
9.517.000,- 9.517.000,-
| 11.326.000,- | 11.326.000,-
KG 400 Technische Anlagen
5.427.000,- 5.427.000,-
| 6.458.000,- | 6.458.000, -
KG 500 AuRenanlagen
509.000,- 377.000,- 886.000,-
| 605.000, - | 449,000, 1.054.000,-
KG 600 Ausstattung u. Kunst
| |
KG 700 Baunebenkosten
6.756.000,- 30.000,- 6.786.000,-
| 8.039.000,- | 36.000, - 8.075.000,-
Sicherheits-/Reservepuffer
2 2.453.000,- 41.000,- 2.494.000,-
| 2.919.000,- | 48.000,- 2.968.000,-
Zusammenfassung
Gesamtsumme € | 26.987.000,- |  448.000,- | | 27.435.000,- |
BGF m? 5.850] 4.613,- 5.850] 4.690,-
Gesamtsumme BRUTTO | 32.114.000,- | 533.000- | | 32.647.000,- |

Die detaillierte Grobkosteneinschatzung ist der Anlage 04 zu entnehmen.
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 4.3 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)

% der Gesamtjahreskosten

Kostengruppen nach DIN 18960 Kostenart €/lahr €/m? BGF monatlich €/m? BGF jahrlich tin
200 Property Management 44,200 € 0,63 € 7,56 € 9,15%
311 + 321 Wasser, Abwasser 6.200 € 0,09 € 1,06 € 1,28%
312 -315 Heizung_, Warmwassererwﬁrmung 27.900 € 0,40 € 4,77 € 5,77%
316 Strom, Kalte 44.300 € 0,63 € 7,57 € 9,17%
322 Entsorgung, Abfall 6.500 € 0,09 € 1,11 € 1,35%
331 Unterhaltsreinigung 61.400 € 0,87 € 10,50 € 12,71%
332 +333 Reinigung Glas/Fassade 6.200 € 0,09 € 1,06 € 1,28%
340 Griinpflege und Winterdienst 17.800 € 0,25 € 3,04 € 3,68%
351 Bedienung TGA 15.000 € 0,21€ 2,56 € 3,10%
352-359 inspektion ind Warlung TSAung 36.300 € 0,52 € 6,21 € 7,51%
Baukonstruktion
410 Instandsetzung Baukonstruktion 16.300 € 0,23 € 2,79€ 3,37%
420 Instandsetzung TGA 25.300 € 0,36 € 432 € 5,24%
360 Kontroll- und Sicherheitsdienste n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich
371 Steuern 17.700 € 0,25 € 3,03€ 3,66%
372 Versicherungsbeitriage 6.800 € 0,10 € 1,16 € 1,41%
390 Hauswart 99.600 € 1,42 € 17,03 € 20,61%
390 Empfang 42.200 € 0,60 € 7,21€ 8,73%
390 Sonstige Services n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich
2% Kosten fiir Unvorhergesehenes 9.500 € 0,14 € 1,62 € 1,97%

Gesamtkosten pro Jahr netto

483.200 €

100,00%

Gesamtsumme pro Monat netto

40.300 €

Die detaillierte Betriebskosteneinschatzung ist der Anlage 05 zu entnehmen.
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GROBKOSTENINDIKATION

Grobkostenindikation Variante 4.3 — Betriebskosten (laufend, jahrlich)
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GROBKOSTENINDIKATION

Zusammenfassung der Kosten (Investitionskosten) — Gesamtkosten

Variante 1

in €

Variante 2

in €

Variante 3

in€

Variante 4.1

in €

Variante 4.2

in €

Variante 4.3

in€
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Kostengruppe 200 (Vorbereitends 1.910.000 € 1.960.000 € 2.325.000 € 2.400.000 € 2.325.000 €
MaBnahmen)

Kostengruppe 300 (Baukonstruktion) 13.657.794 € 9.660.000 € 8.999.000 € 9.221.000 € 10.220.000 € 9.517.000 €

Kostengruppe 400 (Technische Anlagen) 4.220.735 € 5.162.000 € 4.730.000 € 5.052.000 € 5.480.000 € 5.427.000 €

Kostengruppe 500 (AuBenanlagen) 0€ 399.000 € 1.227.000 € 1.297.000 € 243.000 € 886.000 €

Kostengruppe 600 (Ausstattung und Kunst) 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€

Kostengruppe 700 (Baunebenkosten) 5.800.000 € 6.396.000 € 6.272.000 € 6.613.000 € 6.721.000 € 6.786.000 €

Kosten Interimsnutzung (inkl. 5302521 € 8.530.000 € 0€ 0€ 0€ 0€
Baunebenkosten)

Sicherheits-/Reservepuffer 5.848.739 € 2.353.000 € 2.319.000 € 2.451.000 € 2.506.000 € 2.494.000 €

Gesamtkosten netto 34.829.790 € 34.410.000 € 25.507.000 € 26.959.000 € 27.570.000 € 27.435.000 €

Gesamtkosten brutto 41.450.000 € 40.950.000 € 30.350.000 € 32.080.000 € 32.810.000 € 32.650.000 €

DREES &
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GROBKOSTENINDIKATION

Zusammenfassung der Kosten (Investitionskosten) — Verteilung der Kosten nach Kostengruppen (brutto)

14.000.000 €
12.000.000 €
10.000.000 €
8.000.000 €
6.000.000 €
4.000.000 €
2.000.000 € .
0€ L L Jh L L L
Kostengruppe 200 Kostengruppe 300 Kostengruppe 400 Kostengruppe 500 Kostengruppe 600 Kostengruppe 700 Kosten Interimsnutzung Sicherheits-/Reservepuffer
(Vorbereitende (Baukonstruktion) (Technische Anlagen) (AuBenanlagen) (Ausstattung und Kunst) (Baunebenkosten) (inkl. Baunebenkosten)
MaRBnahmen)
B Variantel ™ Variante2 ®™Variante3 1 Variante4.1 ™ Variante4.2 ™ Variante4.3
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GROBKOSTENINDIKATION

Zusammenfassung der Kosten (Betriebskosten)

VELELICE

Variante 2

Variante 3

Variante 4.1

Variante 4.2

Variante 4.3

Property Management 66.400 € 7,56 € 43.100 € 7,56 € 42.000 € 7,57 € 43.100 € 7,56 € 50.700 € 713 € 44.200 € 7,56 €
Wasser, Abwasser 21.700 € 2,47 € 6.000 € 1,05 € 5.900 € 1,06 € 6.000 € 1,05 € 6.700 € 0,94 € 6.200 € 1,06 €
Heizung, Warmwassererwarmung 48.800 € 5,55 € 27.200 € 477 € 26.500 € 4,77 € 27.200 € 4,77 € 33.400 € 4,70 € 27.900 € 4,77 €
Strom, Kélte 56.000 € 6,37 € 43.100 € 7,56 € 42.000 € 7,57 € 43.100 € 7,56 € 48.900 € 6,88 € 44.300 € 7,57 €
Entsorgung, Abfall 9.800 € 1,12 € 6.300 € 1,11 € 6.200 € 1,12 € 6.300 € 1,11 € 6.500 € 0,91 € 6.500 € 1,11 €
Unterhaltsreinigung 92.200 € 10,49 € 59.800 € 10,49 € 58.200 € 10,49 € 59.800 € 10,49 € 65.500 € 9,22 € 61.400 € 10,50 €
Reinigung Glas/Fassade 10.300 € 1,17 € 6.500 € 1,14 € 6.000 € 1,08 € 6.500 € 1,14 € 7.300 € 1,03 € 6.200 € 1,06 €
Grinpflege und Winterdienst 23.500 € 2,67 € 12.900 € 2,26 € 26.200 € 4,72 € 25.400 € 4,46 € 10.700 € 1,51 € 17.800 € 3,04 €
Bedienung TGA 22.600 € 2,57 € 14.600 € 2,56 € 14.300 € 2,58 € 14.600 € 2,56 € 15.200 € 2,14 € 15.000 € 2,56 €
Inspektion und Wartung TGA und 38.800 € 442€ 35.400 € 6,21€ 34.500 € 622€ 35.400 € 6.21€ 41.600 € 585€ 36.300 € 6,21€
Baukonstruktion

Instandsetzung Baukonstruktion 24.400 € 2,78 € 15.800 € 277 € 15.400 € 2,77 € 15.800 € 277 € 18.100 € 2,65 € 16.300 € 2,79 €
Instandsetzung TGA 38.000 € 4,32€ 24.600 € 4,32 € 24.000 € 4,32 € 24.600 € 4,32€ 28.200 € 3,97 € 25.300 € 4,32 €

Kontroll- und Sicherheitsdienste n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich
Steuern 26.500 € 3,02 € 17.200 € 3,02 € 16.800 € 3,03 € 17.200 € 3,02 € 23.200 € 3,26 € 17.700 € 3,03 €
Versicherungsbeitrage 10.300 € 1,17 € 6.700 € 1,18 € 6.500 € 1,17 € 6.700 € 1,18 € 8.000 € 1,13 € 6.800 € 1,16 €
Hauswart 99.600 € 11,33 € 99.600 € 17,47 € 99.600 € 17,95 € 99.600 € 17,47 € 99.600 € 14,02 € 99.600 € 17,03 €
Empfang 42.200 € 4,80 € 42.200 € 7,40 € 42.200 € 7,60 € 42.200 € 7,40 € 42.200 € 594 € 42.200 € 7,21€

Sonstige Senices n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich n. erforderlich
Kosten fiir Unvorhergesehenes 12.600 € 1,43 € 9.200 € 1,61 € 9.300 € 1,68 € 9.500 € 1,67 € 10.100 € 1,42 € 9.500 € 1,62 €

Gesamtkosten pro Jahr netto 643.700 € 73,25€ 470.200 € 82,49€ 475.600 € 85,69 € 483.000 € 84,74 € 515.900 € 72,60 € 483.200 € 82,60€

101,98 € | |

| Gesamtkosten pro Jahr brut‘to| | 766.003 € | 87,16 € | | 559.538 € | 98,16 € | | 565.964 € | 574.770 € | 100,84 € | | 613.921 € | 86,39€ | | 575.008 € | 98,29€ |

DREES &
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GROBKOSTENINDIKATION

Zusammenfassung der Kosten (Betriebskosten)
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GROBKOSTENINDIKATION

Zusammenfassung der Kosten (Betriebskosten lber die Laufzeit von 2024 bis 2048 = 25 Jahre, Jahrliche Steigerung von 3 %)

Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4.1 Variante 4.2 Variante 4.3

2024 489.977€ 489.977 € 489.977 € 489.977 € 489.977 € 489.977 €
2025 504.677 € 504.677 € 504.677 € 504.677 € 504.677 € 504.677 €
2026 519.817¢€ 519.817 € 519.817 € 519.817 € 519.817 € 519.817 €
2027 535.411¢€ 250.000 € 535.411€ 535.411€ 535.411¢€ 535.411¢€
2028 250.000 € 257.500 € 551.474 € 551.474 € 551.474 € 551.474 €
2029 257.500 € 265.225¢€ 568.018 € 568.018 € 568.018 € 568.018 €
2030 914.648 € 668.118 € 585.059 € 686.305 € 733.054 € 686.590 €
2031 942.087 € 683.162 € 696.064 € 706.894 € 755.046 € 707.188 €
2032 970.350 € 708.806 € 716.946 € 728.101 € 777.697 € 728.403 €
2033 999.461 € 730.071€ 738.454 € 749.944 € 801.028 € 750.255 €
2034 1.029.444 € 751.973€ 760.608 € 772.482 € 825.059 € 772.763 €
2035 1.060.328€ 774.532 € 783.426 € 795.616 € 849.810€ 795.946 €
2036 1.092.138€ 797.768 € 806.929 € 819.484 € 875.305 € 819.824 €
2037 1.124.902€ 821.701€ 831.137¢€ 844.069 € 901.564 € 844.419€
2038 1.158.649 € 846.352 € 856.071 € 869.391 € 928.611€ 869.752 €
2039 1.193.408 € 871742 € 881.753 € 895.472 € 956.469 € 895.844 €
2040 1.229.210€ 897.895 € 908.206 € 922.337¢€ 985.163 € 922.720€
2041 1.266.087 € 924.832€ 935.452 € 950.007 € 1.014.718 € 950.401 €
2042 1.304.069 € 952.577 € 963.515 € 978.507 € 1.045.160 € 978.913 €
2043 1343.191€ 981.154 € 992.421 € 1.007.862 € 1.076.515 € 1.008.281 €
2044 1.383.487 € 1.010.588 € 1.022.193 € 1.038.008 € 1.108.810€ 1.038.529€
2045 1.424.992 € 1.040.906 € 1.052.859 € 1.069.241 € 1.142.074 € 1.069.685 €
2046 1.467.742€ 1.072.133 € 1.084.445 € 1.101.318 € 1.176.336 € 1.101.775€
2047 1.511.774€ 1.104.297 € 1.116.978 € 1.134.358 € 1211627 € 1.134.829€
2048 1.557.127€ 1.137.426 € 1.150.488 € 1.168.388 € 1.247.975¢€ 1.168.874€
Gesamtkosten liber 25.530.476 € 19.068.228 € 20.052.378 € 20.407.207 € 21.581.395 € 20.414.365 €

Laufzeit (brutto)
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Betriebskosten bestehendes Rathausgebaude
(Angaben Stadt, inkl. jahrliche Steigerung von 3%)

Betriebskosten nach Sanierung bzw. Neubau
(Ermittlung Drees & Sommer, inkl. jahrliche Steigerung von 3%)

Betriebskosten wahrend Interimsnutzung
(Annahme Drees & Sommer, inkl. jahrliche Steigerung von 3%)
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GROBKOSTENINDIKATION

Zusammenfassung der Kosten (Investitionskosten + Betriebskosten, brutto, alle Werte gerundet, ca.-Angaben)

22 |2

Lageplan

-
ol ||y

Investitionskosten (brutto) 41,5 Mio. € 41,0 Mio. € 30,4 Mio. € 32,1 Mio. € 32,8 Mio. € 32,7 Mio. €
Betriebskosten pro Jahr 0,8 Mio. € 0,6 Mio. € 0,6 Mio. € 0,6 Mio. € 0,6 Mio. € 0,6 Mio. €
(brutto) nach Fertigstellung

Betriebskosten (brutto)

Uber Laufzeit 2024 bis 25,5 Mio. € 19,1 Mio. € 20,1 Mio. € 20,4 Mio. € 21,6 Mio. € 20,4 Mio. €

2048*

Summe (einmalige
Investitionskosten +

Betriebskosten Uber die

Laufzeit, brutto)

Nicht bertcksichtigt

*Annahme: Unter Berlcksichtigung einer durchschnittlichen jahrlichen Steigerung von 3 %

67,0 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)

60,1 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude
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50,5 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude

52,5 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude

54,4 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude

53,1 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude
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GEBAUDERESTWERTERMITTLUNG (BUCHWERTE)

Gegenuberstellung der Kosten und Erlose (Buchwerte) Gber den Betrachtungszeitraum von 25 Jahren (2024 bis 2048)

B TP e Y T YN KT

Lageplan

Investitionskosten (brutto) 41,5 Mio. € 41,0 Mio. € 30,4 Mio. € 32,1 Mio. €

Betriebskosten (brutto)

Uber Laufzeit 2024 bis 25,5 Mio. € 19,1 Mio. € 20,1 Mio. € 20,4 Mio. €

2048*

Summe (einmalige
Investitionskosten +
Betriebskosten Uber die
Laufzeit, brutto)

67,0 Mio. € 60,1 Mio. € 50,5 Mio. €

Buchwert zum Ende des
Betrachtungszeitraums™***

11,8 Mio. € 18,5 Mio. € 18,2 Mio. €

* Annahme: Unter Berlicksichtigung einer durchschnittlichen jahrlichen Steigerung von 3 %
** nicht berlicksichtigt: Finanzierungskosten, Sanierung Bunker, Preissteigerungen bei den Investitionskosten (Preisstand: 2024)

*** auf Basis der Herstellungskosten (brutto) ohne Interimsnutzung; lineare Abschreibung; Restnutzungsdauer (RND) V1: 30 Jahre; V2 bis V4.3: 50 Jahre
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52,5 Mio. €

19,3 Mio. €

32,8 Mio. €

21,6 Mio. €

54,4 Mio. €

19,7 Mio. €

32,7 Mio. €

20,4 Mio. €

53,1 Mio. €

19,6 Mio. €
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GEBAUDERESTWERTERMITTLUNG (BUCHWERTE)

Herleitung der Ermittlung der Erlose (Buchwerte) tGber den Betrachtungszeitraum von 25 Jahren (2024 bis 2048)

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
RND=30 Abschreibung| 1.179.350 € 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350 €
V1 Buchwert 35.380.500 € 35.380.500 € 34.201.150 €] 33.021.800 €] 31.842.450 €[ 30.663.100 €| 29.483.750 €] 28.304.400 €] 27.125.050 €| 25.945.700 €| 24.766.350 €| 23.587.000 €
RND=50 Abschreibung 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 €
V2 Buchwert 30.797.200 € 30.797.200 €/30.181.256 €] 29.565.312 €] 28.949.368 € 28.333.424 €| 27.717.480 €] 27.101.536 €| 26.485.592 €| 25.869.648 €| 25.253.704 €] 24.637.760 €
RND=51 Abschreibung 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 €

30.353.330 €] 29.746.263 €] 29.139.197 €[ 28.532.130 €| 27.925.064 €] 27.317.997 €] 26.710.930 €| 26.103.864 €| 25.496.797 €| 24.889.731 €
641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 €

V3 Buchwert 30.353.330 €
RND=53 Abschreibung 641.624 €

Planungs-/Bauphase

V4.1l Buchwert 32.081.210 € 32.081.210€|32.081.210€|31.439.586 €| 30.797.962 €| 30.156.337 €| 29.514.713 €[ 28.873.089 €| 28.231.465 €[ 27.589.841 €| 26.948.216 €| 26.306.592 €
RND=55 Abschreibung 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 €
V4.2 Buchwert 32.808.300 € 32.808.300€(32.152.134 €| 31.495.968 €[ 30.839.802 €[ 30.183.636 €[ 29.527.470 €| 28.871.304 €] 28.215.138 €| 27.558.972 €| 26.902.806 €| 26.246.640 €
RND=57 Abschreibung 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 €
V4.3 Buchwert 32.647.650 € 32.647.650€(31.994.697 €| 31.341.744 €[ 30.688.791 €[ 30.035.838 €[ 29.382.885 €| 28.729.932 €] 28.076.979 €| 27.424.026 €| 26.771.073 €| 26.118.120 €
2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048
Grundlegende Annahmen: e " 18 ) >0 1 ) >3 >
- B . d B h t . H t ” k t (b tt ) h | t . t )| 1.179.350€( 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350€| 1.179.350 €
asls er uchwerte: ersie Ungs osten rutto) onne Interimsnu Zung 1| 22.407.650 €] 21.228.300 €] 20.048.950 €] 18.869.600 €| 17.690.250 €| 16.510.900 €| 15.331.550 €| 14.152.200 €| 12.972.850 €
. . 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 € 615.944 €
[ ]
LI neare AbSCh rel bu ng 1124.021.816 €(23.405.872 €| 22.789.928 €| 22.173.984 €| 21.558.040 €| 20.942.096 €] 20.326.152 €] 19.710.208 €] 19.094.264 €
. . 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 € 607.067 €
- . . .
REStn UtZU nnga uer (R N D) Vl : 30 Ja h re' V2 b|S V43 : 50 Ja h re 11 24.282.664 €(23.675.597 €| 23.068.531 €| 22.461.464 €| 21.854.398 €| 21.247.331 €] 20.640.264 €| 20.033.198 €] 19.426.131 €

641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 € 641.624 €
:| 25.664.968 €[ 25.023.344 €] 24.381.720 €] 23.740.095 €] 23.098.471 €| 22.456.847 €] 21.815.223 €] 21.173.599 €[ 20.531.974 €
656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 € 656.166 €
:125.590.474 €| 24.934.308 €[ 24.278.142 €] 23.621.976 €[ 22.965.810 €] 22.309.644 €| 21.653.478 €[ 20.997.312 €] 20.341.146 €
652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 € 652.953 €
.1 25.465.167 €| 24.812.214 €[ 24.159.261 €] 23.506.308 €| 22.853.355 €] 22.200.402 €] 21.547.449 €| 20.894.496 €] 20.241.543 €
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ZUSAMMENFASSUNG DER BISHERIGEN ERGEBNISSE

Zusammenfassende Ubersicht der Flichenlayouts

e | eed v | et res2 Lt

Lageplan

Vollstandige Unterbringung
der Flachenbedarfe

Notwendigkeit einer
Interimslésung

Umsetzung neues
Blrokonzept*

Abbruch des
Bestandsgebaudes

Unterbringung Stellplatze in
Parkhaus bzw. Tiefgarage

Grundstticksverkauf
(Erlose) moglich

Erhalt Bunkeranlagen

Bruttogrundflache (BGF)
Gesamt

Ja

Nein

Nein

Ja (Bestandsparkdeck/-
tiefgarage)

Nein
Ja

ca. 8.500 m?

Ja

Ja

Ja (Bestandsparkdeck/-

tiefgarage)
Nein
Ja

ca. 5.700 m?

Nein

Ja

Ja

Nein (oberirdischer
Parkplatz)

Ja**
Ja

ca. 5.600 m?

*Kombiblro mit Multizone, **Klarung Umgang mit Bunkeranlagen im Untergeschoss bei Verkauf notwendig
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Nein

Ja

Ja

Nein (oberirdischer
Parkplatz)

Nein
Ja

ca. 5.700 m?

Nein

Ja

Ja

Ja (neues Parkhaus)

Ja**
Ja

ca. 5.900 m?

Nein

Ja

Ja

Nein (oberirdischer
Parkplatz)

Nein
Ja

ca. 5.900 m?

DREES &
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ZUSAMMENFASSUNG DER BISHERIGEN ERGEBNISSE

Zusammenfassende Ubersicht der Flichenlayouts — Bewertung der Stirken und Schwichen

T arante 1

— __!:‘\ . TY -

Lageplan

Starken

Schwiéchen

Flachenbedarf kann -
untergebracht werden
Bebauungsplan muss nicht -
angepasst werden

Biirokonzept kann nicht -
realisiert werden

Bunkeranlage muss integriert -
werden

Nutzung der vorhandenen
Gebaudestruktur notwendig

Keine stadtebauliche

Neuordnung des Bereiches
moglich

Bestehendes Parkhaus muss
saniert und integriert

werden

o

Flachenbedarf kann
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert
werden

Bestehende integrierte Lage
kann , weitergenutzt” werden
Bebauungsplan muss
voraussichtlich nicht
angepasst werden

Bunkeranlage muss integriert
werden

Bestehendes Parkhaus muss
saniert und integriert werden
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\

Flachenbedarf kann -
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert -
werden

Ebenerdige Stellplatzanlage -
moglich

Stadtebaulich attraktive -
Neuordnung des derzeitigen
Rathausbereiches moglich

Bebauungsplan muss neu -
aufgestellt werden -
Keine stadtebaulich

integrierte Lage (Wohnen als -
vorwiegende Umgebungs-
nutzung)

Ruckbau Gebdudebestand

sowie Baufeldvorbereitung
(Altlastenentsorgung) vor
Entwicklung notwendig

Variante 4.1
F— T S

“arante3 | Varintea.1
\ i' Y\ ) - [

Flachenbedarf kann
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert
werden

Ebenerdige Stellplatzanlage
moglich

GroRe zusammenhangende
Platz-/Grinflache moglich

GroRe Stellplatzanlage
N&he zum angrenzenden
Sparkassen-Gebaude
Bebauungsplan muss neu
aufgestellt werden

=
|

Variante
2|

Flachenbedarf kann
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert
werden

Kompakte Baukorper auf
wenig Grundstucksflache
moglich

GrolRe Restflache als
Entwicklungsflache
Stellplatze kdnnen in
Parkhaus untergebracht
werden (Reduzierung
Flachenversiegelung)
GroRe zusammenhangende
Platz-/Grlnflache moglich

N&he zum angrenzenden
Sparkassen-Gebaude
Bebauungsplan muss neu
aufgestellt werden

e o

Flachenbedarf kann
untergebracht werden
Burokonzept kann realisiert
werden

Stadtebaulich attraktive
Neuordnung moglich
GrolRe Restflache als
Entwicklungsflache

GroRe zusammenhangende
Platz-/Grinflache moglich

Bunkeranlage muss
integriert werden
Bebauungsplan muss neu
aufgestellt werden

DREES &
SOMMER



ZUSAMMENFASSUNG DER BISHERIGEN ERGEBNISSE

Zusammenfassende Darstellung der wesentlichen zeitlichen Meilensteine

B 7 Y Y Y

Lageplan

Abschluss Architekten-
wettbewerb

Dauer Bebauungsplan-
verfahren

Abschluss Gebauderiickbau

Beauftragung Generalplaner

Vorliegen Baugenehmigung

Dauer Interimsnutzung

Inbetriebnahme Geb&ude

Gesamtprojektdauer bis
Inbetriebnahme Gebaude

September 2026*

Voraussichtlich kein
Bebauungsplanverfahren

September 2026

Juni 2028

1,5 Jahre (18 Monate)

November 2029

5,25 Jahre

Dezember 2026

Voraussichtlich kein
Bebauungsplanverfahren

Marz 2028

Januar 2027

Oktober 2028

3,5 Jahre (42 Monate)

Juli 2030

5,75 Jahre

Marz 2028

30 Monate

2032%**

April 2028

Januar 2030

Juli 2031

6,75 Jahre

Dezember 2026

24 Monate

September 2031

Januar 2027

Oktober 2028

Juli 2030

5,75 Jahre

*kein Architektenwettbewerb, sondern Generalplanerauswahlverfahren, **Geb&duderiickbau des bestehenden Rathausgebaudes
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Dezember 2026

24 Monate

Dezember 2031

Januar 2027

Oktober 2028

Oktober 2030

6 Jahre

Dezember 2026

24 Monate

September 2031
Januar 2027

Oktober 2028

Juli 2030

5,75 Jahre

DREES &
SOMMER



ZUSAMMENFASSUNG DER BISHERIGEN ERGEBNISSE

Zusammenfassung der Kosten (Investitionskosten + Betriebskosten, alle Werte gerundet, ca.-Angaben)

B T T Y S P Y

Lageplan

Investitionskosten (brutto) 41,5 Mio. € 41,0 Mio. € 30,4 Mio. € 32,1 Mio. € 32,8 Mio. € 32,7 Mio. €
Betriebskosten pro Jahr 0,8 Mio. € 0,6 Mio. € 0,6 Mio. € 0,6 Mio. € 0,6 Mio. € 0,6 Mio. €
(brutto) nach Fertigstellung

Betriebskosten (brutto)

Uber Laufzeit 2024 bis 25,5 Mio. € 19,1 Mio. € 20,1 Mio. € 20,4 Mio. € 21,6 Mio. € 20,4 Mio. €

2048*

Summe (einmalige
Investitionskosten +

Betriebskosten tber die
Laufzeit, brutto)

Nicht berticksichtigt

67,0 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)

60,1 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude

50,5 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude

52,5 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude

54,4 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude

53,1 Mio. €

Finanzierungskosten
Sanierung Bunker
Preissteigerungen bei
den Investitionskosten
(Preisstand: 2024)
Buchverlust bei Abriss
Bestandsgebaude

*Annahme: Unter Berlcksichtigung einer durchschnittlichen jahrlichen Steigerung von 3 %
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ZUSAMMENFASSUNG DER BISHERIGEN ERGEBNISSE

Gesamtiibersicht

| T | *

—t_ﬁ [ = .-/
'_,,.f-‘. [ v |
Ermmakeyuicn | Mgt — |

Lageplan

W, %
|
LT
[
" o
m
® o
. |
[ o i
g
>

Qualsten ______

Vollstandige Unterbringung

der Flachenbedarfe 2 a a a a a
Umsetzung neues Nein

Biirokonzept*

Investitionskosten (brutto) 41,5 Mio. € 41,0 Mio. € 30,4 Mio. € 32,1 Mio. € 32,8 Mio. € 32,7 Mio. €
Betriebskosten (brutto) . . . . . .
iiber Laufzeit 2024 bis 2048 25,5 Mio. € 19,1 Mio. € 20,1 Mio. € 20,4 Mio. € 21,6 Mio. € 20,4 Mio. €
f:;;:‘i:kme" dozrele 67,0 Mio. € 60,1 Mio. € 50,5 Mio. € 52,5 Mio. € 54,4 Mio. € 53,1 Mio. €
e el e 11,8 Mio. € 18,5 Mio. € 18,2 Mio. € 19,3 Mio. € 19,7 Mio. € 19,6 Mio. €

Betrachtungszeitraums

Termine - /| |

Inbetriebnahme Geb&ude November 2029 Juli 2030 Juli 2031 Juli 2030 Oktober 2030 Juli 2030

*Kombibiro mit Multizone, **Klarung Umgang mit Bunkeranlagen im Untergeschoss bei Verkauf notwendig

DREES &
SOMMER
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ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN UND HINWEISE ZUR NUTZWERTANALYSE

Rahmenbedingungen und Hinweise

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die wichtigsten wesentlichen
Ergebnisse im Rahmen einer Nutzwertanalyse bewertet. Dabei werden die sechs
Varianten hinsichtlich verschiedener, auch nicht-monetarer und nicht messbarer Kriterien
(Ober- und Unterkriterien) bewertet.

Die Nutzwertanalyse ist eine Analysemethode, die den weiteren Entscheidungsprozess
hinsichtlich der Umsetzung einer der Varianten unterstitzen soll. Die Nutzwertanalyse
wird auch als Punktwertverfahren oder Scoring-Modell bezeichnet.

Die nebenstehende Abbildung zeigt die mit der Stadt Espelkamp abgestimmte
Gewichtung der einzelnen Ober- und Unterkriterien. Die Oberkriterien wurden von der
Stadt Espelkamp festgelegt, die Unterkriterien wurden von Drees & Sommer
vorgeschlagen und von der Stadt Espelkamp akzeptiert. Die untenstehende Abbildung
zeigt die Bewertungsskala der Bewertung der einzelnen Unterkriterien. Pro
Unterkriterium werden maximal 5 Punkte vergeben, die dann mit der jeweiligen
Gewichtung multipliziert werden. Diejenige Variante, welche die Kriterien am besten
erfillt, erhalt den hochsten Prozentwert.

Das vollstandige Ergebnis der Nutzwertanalyse ist in der Anlage 06 zu finden.

Legende Bewertungsskala
— Prozentstaffelung von 80,00 % - 100,00 %
+
o
]

Prozentstaffelung von 60,00 % - 79,99 %
59,99 %
39,99 %
19,99 %

Prozentstaffelung von 40,00 % -

Prozentstaffelung von 20,00 % -

Prozentstaffelung von 00,00 % -
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STANDORT 30 %
Lage und Erreichbarkeit Entfernung zum Wilhelm-Kern-Platz 25 %
Entfernung zu Einzelhandel / Gastronomie / o
N nasstruktur Umfeld Dienstleistungen 20%
gss Stadtinterne Synergien 5%
Larm wahrend der Bauphase 10 %
Entwicklungsperspektiven :Sjtri?éijbauhche und architektonische Einbindung in das 15 %
fidis innereihot Vitalitat und Urbanitat 10 %
Grundstiicksanbindung Angrenzende VerkehrserschlieRung 5%
und Erschliefiung Zugéanglichkeit/StandorterschlieBung 5%
Flﬁcheﬂgotanziaie Emeilemngsgta nzial auf der Entwicklungsﬂéche 5 %
GEBAUDE 25 %
Flécheninanspruchnahme/Versiegelungsgrad 5%
Nachhaltigkeit Ressourcenverbrauch/Okobilanz 10 %
Potenzial fir Photovoltaik/Ausrichtung der Dachflichen 5 %
Deckung des Flachenbedarfs gemal Raumprogramm 25%
Erweiterungspotenzial der Arbeitsplatze 10 %
Schaffung einer attraktiven Arbeitswelt fir die
Eauﬁ'{ und Mitarbeitenden 20%
AHRIOUSPISgI AN Zukunftsfahigkeit des Gebaudes 20 %
Umsetzung des Funktionsprogramms (réumliche 59%
Beziehungen)
—— |
KOSTEN UND ERLOSE 40 %
. Unter Berlicksichtigung aller Kosten und Erlése (inkl.
Ergebnis Betriebskosten etc.) 100 %
TERMINE / VERFUGBARKEIT 5%

2 Inbetriebnahme des neuen Rathauses 40 %
Termine/Verfagoarkelt Belastung durch !nterimslésung 60 %
GESAMTBEWERTUNG 100 %

DREES &

SOMMER
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NUTZWERT-
ANALYSE

Bewertung der

Variante 1

- " . Erfiillungs- 82%
STANDORT 30% MessgroRe Punkt.-W.  Erfiillung P.max  P.Teilziele Gew.HZ . max J

|Lage und Erreichbarkeit |Entfernung zum Wilhelm-Kern-Platz | |Entfernung inm 25% 5 100% 1,25 1,25
Entfernung zu Einzelhandel / Gastronomie / Dienstleistungen Entfernungin m 20% 5 100% 1,00 1,00
Nutzungsstruktur Umfeld Stadtinterne Synergien verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
Larm wahrend der Bauphase verbale Einschatzung 10% 3 60% 0,50 0,30 +
Entwicklungsperspektiven Stadtebauliche und architektonische Einbindung in das Umfeld verbale Einschatzung 15% 2 40% 0,75 0,30 1,23 1,50 82% o
fir die Innenstadt Vitalitit und Urbanitit verbale Einschétzung 10% 5 100% 0,50 0,50
Grundstiicksanbindung und Angrenzende VerkehrserschlieRung verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
ErschlieBung Zuganglichkeit/StandorterschlieRung verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
|Fléchenpotenziale |Erweiterungspotenzia| auf der Entwicklungsflache | |verba|e Einschatzung 5% 0 0% 0,25 0,00
R . " . Erfiillungs-
GEBAUDE 25% MessgroRe 100% Punkt.-W.  Erfiillung P. max P. Teilziele Gew.HZ P. max J
Flacheninanspruchnahme/Versiegelungsgrad verbale Einschatzung 5% 4 80% 0,25 0,20
Nachhaltigkeit Ressourcenverbrauch/Okobilanz verbale Einschatzung 10% 4 80% 0,50 0,40
Potenzial fiir Photovoltaik/Ausrichtung der Dachflachen verbale Einschatzung 5% 2 40% 0,25 0,10 o
Deckung des Flachenbedarfs gemaR Raumprogramm verbale Einschatzung 25% 4 80% 1,25 1,00 0,78 1,25 62% -
Erweiterungspotenzial der Arbeitspldtze verbale Einschatzung 10% 3 60% 0,50 0,30 +
Raum- und Funktionsprogramm Schaffung einer attraktiven Arbeitswelt fir die Mitarbeitenden verbale Einschatzung 20% 3 60% 1,00 0,60 +
Zukunftsfahigkeit des Gebdudes verbale Einschatzung 20% 2 40% 1,00 0,40 o
Umsetzung des Funktionsprogramms (raumliche Beziehungen) verbale Einschatzung 5% 2 40% 0,25 0,10 o

KOSTEN UND ERLOSE 40% MessgroRe 100% Punkt.-W.  Erfiillung P.max  P.Teilziele . max Erﬁ::::gs-

| [eprom: 100% 0 0% 5,00 0,00 0,00 2 o« TN

(] - " I Erfillungs- 52%
TERMINE/VERFUGBARKEIT 5% MessgroRe 100% Punkt.-W.  Erfiillung P.max P.Teilziele Gew.HZ . max
grad —

|Ergebnis |Unter Berticksichtigung der Kosten und Erldse

. " . Inbetriebnahme des neuen Rathauses Monate 40% 5 100% 2,00 2,00
Termine/Verfiigbarkeit — 0,13 0,25 52%
Belastung durch Interimslésung Monate 60% 1 20% 3,00 0,60 -
GESAMTBEWERTUNG 100% 43% o

DREES &
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NUTZWERT-
ANALYSE

Bewertung der
Variante 2

STANDORT

30%

Erfillungs- 82%

MessgroRe Punkt.-W.  Erfiillung P. max P.Teilziele Gew.HZ

grad

|Lage und Erreichbarkeit |Entfernung zum Wilhelm-Kern-Platz | |Entfernung inm 25% 5 100% 1,25 1,25
Entfernung zu Einzelhandel / Gastronomie / Dienstleistungen Entfernungin m 20% 5 100% 1,00 1,00
Nutzungsstruktur Umfeld Stadtinterne Synergien verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
Larm wahrend der Bauphase verbale Einschatzung 10% 1 20% 0,50 0,10 -
Entwicklungsperspektiven Stadtebauliche und architektonische Einbindung in das Umfeld verbale Einschatzung 15% 3 60% 0,75 0,45 1,23 1,5 82% +
fir die Innenstadt Vitalitat und Urbanitat verbale Einschatzung 10% 5 100% 0,50 0,50
Grundstiicksanbindung und Angrenzende VerkehrserschlieRung verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
ErschlieBung Zuganglichkeit/StandorterschlieBung verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
|FI§chenpotenziaIe |Erweiterungs potenzial auf der Entwicklungsflache | |verba|e Einschatzung 5% 1 20% 0,25 0,05 -

GEBAUDE

25%

Erfillungs- 94%

P. Teilziele o

Punkt.-W. P. max

MessgroRe 100%

Erfullung

Flacheninanspruchnahme/Versiegelungsgrad verbale Einschatzung 5% 4 80% 0,25 0,20

Nachhaltigkeit Ressourcenverbrauch/Okobilanz verbale Einschatzung 10% 3 60% 0,50 0,30
Potenzial fir Photovoltaik/Ausrichtung der Dachflachen verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
Deckung des Flachenbedarfs gemaR Raumprogramm verbale Einschatzung 25% 5 100% 1,25 1,25 1,18 1,25 94%
Erweiterungspotenzial der Arbeitspladtze verbale Einschatzung 10% 5 100% 0,50 0,50

Raum- und Funktionsprogramm Schaffung einer attraktiven Arbeitswelt fir die Mitarbeitenden verbale Einschatzung 20% 5 100% 1,00 1,00
Zukunftsfahigkeit des Gebaudes verbale Einschatzung 20% 5 100% 1,00 1,00
Umsetzung des Funktionsprogramms (rdumliche Beziehungen) verbale Einschatzung 5% 4 80% 0,25 0,20

KOSTEN UND ERLOSE

40%

Erfiillungs- 60%

MessgroRe Punkt.-W.  Erfullung P. max P. Teilziele = Gew, HZ

|Ergebnis

|Unter Berlcksichtigung der Kosten und Erlose

€ pro m? 100% 3 60% 5,00 3,00 1,20 2 60% |+ |

TERMINE/VERFUGBARKEIT

Termine/Verfiigbarkeit

Erfiillungs- 32%
5% MessgroRe 100% Punkt.-W.  Erfiillung P.max P.Teilziele Gew.HZ gradg =
Inbetriebnahme des neuen Rathauses Monate 40% 4 80% 2,00 1,60
0,08 0,25 32%
Belastung durch Interimslésung Monate 60% 0 0% 3,00 0,00

GESAMTBEWERTUNG

100%
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NUTZWERT-
ANALYSE

Bewertung der
Variante 3

STANDORT 30%

Messgrofe

Punkt.-W.

Erfullung

P. max

P. Teilziele

Gew. HZ

Erfiillungs- 27%

|Lage und Erreichbarkeit |Entfernung zum Wilhelm-Kern-Platz | |Entfernung inm 25% 0 0% 1,25 0,00

Entfernung zu Einzelhandel / Gastronomie / Dienstleistungen Entfernungin m 20% 0 0% 1,00 0,00
Nutzungsstruktur Umfeld Stadtinterne Synergien verbale Einschatzung 5% 0 0% 0,25 0,00

Larm wahrend der Bauphase verbale Einschatzung 10% 2 40% 0,50 0,20
Entwicklungsperspektiven Stddtebauliche und architektonische Einbindung in das Umfeld verbale Einschatzung 15% 3 60% 0,75 0,45
fiir die Innenstadt Vitalitat und Urbanitat verbale Einschatzung 10% 2 40% 0,50 0,20
Grundstiicksanbindung und Angrenzende VerkehrserschlieRung verbale Einschatzung 5% 3 60% 0,25 0,15
ErschlieBung Zugianglichkeit/StandorterschlieBung verbale Einschatzung 5% 2 40% 0,25 0,10
|FI5chenpotenziaIe |Erweiterungs potenzial auf der Entwicklungsflache | |verba|e Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25

0,41

15

27% +

GEBAUDE p1373

Messgrofle

100%

Punkt.-W.

Erfiillung

P. max

P. Teilziele

Gew. HZ

P. max

Erflllungs- 90%
grad

Flacheninanspruchnahme/Versiegelungsgrad verbale Einschatzung 5% 3 60% 0,25 0,15
Nachhaltigkeit Ressourcenverbrauch/Okobilanz verbale Einschatzung 10% 3 60% 0,50 0,30
Potenzial fur Photovoltaik/Ausrichtung der Dachflachen verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
Deckung des Flachenbedarfs gemaR Raumprogramm verbale Einschatzung 25% 5 100% 1,25 1,25
Erweiterungspotenzial der Arbeitsplatze verbale Einschatzung 10% 5 100% 0,50 0,50
Raum- und Funktionsprogramm Schaffung einer attraktiven Arbeitswelt fir die Mitarbeitenden verbale Einschatzung 20% 4 80% 1,00 0,80
Zukunftsfahigkeit des Gebdudes verbale Einschatzung 20% 5 100% 1,00 1,00
Umsetzung des Funktionsprogramms (raumliche Beziehungen) verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25

1,13

1,25

KOSTEN UND ERLOSE 40%

MessgroBe

100%

Punkt.-W.

Erfiillung

P. max

P. Teilziele

Gew. HZ

P. max

Erfiillungs- 100%

grad

|Ergebnis

|Unter Beriicksichtigung der Kosten und Erlose

|€ pro m?

100%

5

100%

5,00

5,00

2,00

TERMINE/VERFUGBARKEIT 5%

MessgroRe

100%

Punkt.-W.

Erfullung

P. max

P. Teilziele

Gew. HZ

P. max

Erfiillungs- 60%

Termine/Verfiigbarkeit

Inbetriebnahme des neuen Rathauses

Monate

40%

(=]

0%

2,00

0,00

Belastung durch Interims|ésung

Monate

60%

100%

3,00

3,00

0,15

0,25
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NUTZWERT-
ANALYSE

Bewertung der
Variante 4.1

Gew. HZ

Erfullungs-

grad

STANDORT 30% MessgréRe 100% Punkt.-W. Erfiillung P.max  P.Teilziele
|Lage und Erreichbarkeit |Entfernung zum Wilhelm-Kern-Platz | |Entfernung inm 25% 5 100% 1,25 1,25

Entfernung zu Einzelhandel / Gastronomie / Dienstleistungen Entfernung in m 20% 5 100% 1 1
Nutzungsstruktur Umfeld Stadtinterne Synergien verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25

Larm wahrend der Bauphase verbale Einschatzung 10% 1 20% 0,5 0,1
Entwicklungsperspektiven Stadtebauliche und architektonische Einbindung in das Umfeld verbale Einschatzung 15% 3 60% 0,75 0,45
fir die Innenstadt Vitalitdt und Urbanitat verbale Einschitzung 10% 5 100% 0,5 0,5
Grundstiicksanbindung und Angrenzende VerkehrserschlieBung verbale Einschdtzung 5% 5 100% 0,25 0,25
ErschlieBung Zuganglichkeit/StandorterschlieRung verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
|FI5chenpotenziaIe |Erweiterungspotenzia| auf der Entwicklungsflache | |verba|e Einschatzung 5% 4 80% 0,25 0,2

1,28

15

85% +

Gew. HZ

P. max

Erfullungs-

grad

GEBAUDE 25% MessgréRe 100% Punkt.-W.  Erfiillung P.max  P.Teilziele
Flacheninanspruchnahme/Versiegelungsgrad verbale Einschatzung 5% 1 20% 0,25 0,05
Nachhaltigkeit Ressourcenverbrauch/Okobilanz verbale Einschatzung 10% 3 60% 0,5 0,3
Potenzial fir Photovoltaik/Ausrichtung der Dachflachen verbale Einschatzung 5% 4 80% 0,25 0,2
Deckung des Fldchenbedarfs gemal Raumprogramm verbale Einschatzung 25% 5 100% 1,25 1,25
Erweiterungspotenzial der Arbeitsplatze verbale Einschatzung 10% 5 100% 0,5 0,5
Raum- und Funktionsprogramm Schaffung einer attraktiven Arbeitswelt fiir die Mitarbeitenden verbale Einschatzung 20% 5 100% 1 1
Zukunftsfahigkeit des Gebdudes verbale Einschatzung 20% 5 100% 1 1
Umsetzung des Funktionsprogramms (raumliche Beziehungen) verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25

1,14

1,25

) i

KOSTEN UND ERLOSE

40%

MessgroRe

100%

Punkt.-W.

Erfullung

P. max

P. Teilziele

Gew. HZ

Erfiillungs-

grad

|Ergebnis

|Unter Beriicksichtigung der Kosten und Erlgse

|€ pro m?

100%

4

80%

TERMINE/VERFUGBARKEIT

Gew. HZ

Erfiillungs- 92%
grad

Termine/Verfiigbarkeit

5% MessgréRe 100% Punkt.-W. Erfiillung P.max  P.Teilziele
Inbetriebnahme des neuen Rathauses Monate 40% 4 80% 2 1,6
Belastung durch Interimslésung Monate 60% 5 100% 3 3

0,23

0,25

92%

GESAMTBEWERTUNG

100%
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NUTZWERT-
ANALYSE

Bewertung der
Variante 4.2

Gew. HZ

P. max

Erfiillungs-

grad

STANDORT 30% MessgroRe Punkt.-W.  Erfiillung P. max P. Teilziele
|Lage und Erreichbarkeit |Entfernung zum Wilhelm-Kern-Platz | |Entfernung inm 25% 5 100% 1,25 1,25

Entfernung zu Einzelhandel / Gastronomie / Dienstleistungen Entfernungin m 20% 5 100% 1 1
Nutzungsstruktur Umfeld Stadtinterne Synergien verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25

Larm wahrend der Bauphase verbale Einschédtzung 10% 1 20% 0,5 0,1
Entwicklungsperspektiven Stadtebauliche und architektonische Einbindung in das Umfeld verbale Einschatzung 15% 4 80% 0,75 0,6
fiir die Innenstadt Vitalitat und Urbanitat verbale Einschatzung 10% 5 100% 0,5 0,5
Grundstiicksanbindung und Angrenzende VerkehrserschlieBung verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
ErschlieRung Zugénglichkeit/StandorterschlieRung verbale Einschédtzung 5% 5 100% 0,25 0,25
|Fléichenpotenziale |Erweiterungspotenzia| auf der Entwicklungsflache | |verba|e Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25

15

89%

Gew. HZ

P. max

Erfillungs- 94%

grad

GEBAUDE 25% MessgroRe Punkt.-W.  Erfiillung P. max P. Teilziele
Fldcheninanspruchnahme/Versiegelungsgrad verbale Einschédtzung 5% 5 100% 0,25 0,25
Nachhaltigkeit Ressourcenverbrauch/Okobilanz verbale Einschatzung 10% 3 60% 0,5 0,3
Potenzial fiir Photovoltaik/Ausrichtung der Dachflachen verbale Einschatzung 5% 4 80% 0,25 0,2
Deckung des Flachenbedarfs gemaR Raumprogramm verbale Einschatzung 25% 5 100% 1,25 1,25
Erweiterungspotenzial der Arbeitsplatze verbale Einschadtzung 10% 5 100% 0,5 0,5
Raum- und Funktionsprogramm Schaffung einer attraktiven Arbeitswelt fir die Mitarbeitenden verbale Einschatzung 20% 5 100% 1 1
Zukunftsfahigkeit des Gebdudes verbale Einschatzung 20% 5 100% 1 1
Umsetzung des Funktionsprogramms (rdumliche Beziehungen) verbale Einschatzung 5% 4 80% 0,25 0,2

1,18

1,25

94%

KOSTEN UND ERLOSE

40%

MessgroRe

Punkt.-W.

Erfillung

P. max

P. Teilziele

Gew. HZ

P. max

Erfiillungs- 80%

grad

|Ergebnis

|Unter Bertiicksichtigung der Kosten und Erl6se

|€ pro m?

100%

80%

TERMINE/VERFUGBARKEIT

Gew. HZ

Erfiillungs- 84%
grad

Termine/Verfiigbarkeit

5% MessgroRe 100% Punkt.-W. Erfiillung P. max P. Teilziele
Inbetriebnahme des neuen Rathauses Monate 40% 3 60% 2 1,2
Belastung durch Interimsldsung Monate 60% 5 100% 3 3

+
84%

GESAMTBEWERTUNG

100%
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NUTZWERT-
ANALYSE

Bewertung der
Variante 4.3

STANDORT

30%

Erfiillungs-

Punkt.-W.  Erfiillung P. max P.Teilziele = Gew.HZ P. max

MessgroRe

grad
|Lage und Erreichbarkeit |Entfernung zum Wilhelm-Kern-Platz | |Entfernung inm 25% 5 100% 1,25 1,25
Entfernung zu Einzelhandel / Gastronomie / Dienstleistungen Entfernungin m 20% 5 100% 1,00 1,00
Nutzungsstruktur Umfeld Stadtinterne Synergien verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
Larm wahrend der Bauphase verbale Einschédtzung 10% 1 20% 0,50 0,10

Entwicklungsperspektiven Stadtebauliche und architektonische Einbindung in das Umfeld verbale Einschatzung 15% 5 100% 0,75 0,75 1,37 1,5 91%
fir die Innenstadt Vitalitdt und Urbanitit verbale Einschitzung 10% 5 100% 0,50 0,50
Grundstiicksanbindung und Angrenzende VerkehrserschlieBung verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
ErschlieRung Zugénglichkeit/StandorterschlieRung verbale Einschétzung 5% 5 100% 0,25 0,25
|Fléichenpotenziale |Erweiterungspotenzia| auf der Entwicklungsflache | |verba|e Einschatzung 5% 4 80% 0,25 0,20

o Erflllungs-
GEBAUDE 25% MessgroRe Punkt.-W.  Erfiillung P. max P.Teilziele Gew. HZ P. max gradg
Flacheninanspruchnahme/Versiegelungsgrad verbale Einschédtzung 5% 3 60% 0,25 0,15 +
Nachhaltigkeit Ressourcenverbrauch/Okobilanz verbale Einschatzung 10% 3 60% 0,50 0,30 +
Potenzial fiir Photovoltaik/Ausrichtung der Dachflachen verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25
Deckung des Flachenbedarfs gemaR Raumprogramm verbale Einschatzung 25% 5 100% 1,25 1,25 1,18 1,25 94%
Erweiterungspotenzial der Arbeitsplatze verbale Einschédtzung 10% 5 100% 0,50 0,50
Raum- und Funktionsprogramm Schaffung einer attraktiven Arbeitswelt fir die Mitarbeitenden verbale Einschatzung 20% 5 100% 1,00 1,00
Zukunftsfahigkeit des Gebaudes verbale Einschatzung 20% 5 100% 1,00 1,00
Umsetzung des Funktionsprogramms (rdumliche Beziehungen) verbale Einschatzung 5% 5 100% 0,25 0,25

KOSTEN UND ERLOSE

40%

Erfiillungs- 80%

MessgroRe Punkt.-W.  Erfiillung P. max P. Teilziele Gew.HZ P. max

grad

|Ergebnis

|Unter Bertiicksichtigung der Kosten und Erl6se

|€ pro m? 100% 4 80% 5,00 4,00 1,60 2 80%

TERMINE/VERFUGBARKEIT

5%

Erfiillungs- 92%

Punkt.-W.  Erfiillung P. max P. Teilziele = Gew.HZ

MessgroRe 100%

Termine/Verfiigbarkeit

Inbetriebnahme des neuen Rathauses

Monate 40% 4 80% 2,00 1,60

Belastung durch Interimsldsung

0,23 0,25 92%

grad

Monate 60% 5 100% 3,00 3,00

GESAMTBEWERTUNG

100%
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VARIANTE 4.1

VARIANTE 4.2

VARIANTE 4.3

NUTZWERTANALYSE

Gesamtlibersicht der Ergebnisse

STANDORT 30%

82%
MessgroRe

|Lage und Erreichbarkeit |Entfernung zum Wilhelm-Kern-Platz

|Entfernung inm

Entfernung zu Einzelhandel / Gastronomie / Dienstleistungen

Entfernunginm

Nutzungsstruktur Umfeld Stadtinterne Synergien

verbale Einschatzung

Larm wéhrend der Bauphase

verbale Einschatzung

82%
MessgroRe

Entfernunginm

Entfernunginm

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

27%

MessgroRe

Entfernunginm

Entfernunginm

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

85%

MessgroRe

Entfernungin m

Entfernung in m

verbale Einschédtzung

verbale Einschatzung

9%

MessgroRe

Entfernungin m

Entfernung in m

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

Entfernungin m

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

Entwicklungsperspektiven |Stadtebau\iche und architektonische Einbindung in das Umfeld

|vsrba|e Einschédtzung

fiir die Innenstadt

|Vitalitat und Urbanitat

|verba|e Einschdtzung

Grundstiicksanbindung und |Angrenzende VerkehrserschlieBung

|verba|e Einschatzung

ErschlieBung

|Zugéng\'\chkeit/Standorterschl\'e@ung

|verba|e Einschédtzung

|Flﬁchenpotenziale |Erweiterungspotenzial auf der Entwicklungsflache

[ =~ ]
-
—
=
I

Iverbale Einschatzung

62%

GEBAUDE 25% [l Messgr.
Flacheninanspruchnahme/Versiegelungsgrad verbale Einschatzung
Nachhaltigkeit Ressourcenverbrauch/Okobilanz verbale Einschitzung

Potenzial fiir Photovoltaik/Ausrichtung der Dachflachen

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung +
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung

=]

[verbale Einschatzung [ % ] [verbale Einschatzung
|verba|e Einschatzung | o | |verba|e Einschatzung
|verba|e Einschatzung | + | |verba|e Einschatzung
|verba|e Einschatzung | o | |verba|e Einschétzung

Iverbale Einschdtzung | - |

|verba|e Einschatzung

94%
MessgroRe

verbale Einschatzung
verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

Deckung des Flachenbedarfs gemaR Raumprogramm

verbale Einschatzung

Erweiterungspotenzial der Arbeitsplatze

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung
verbale Einschatzung

Raum- und Funktionsprogramm Schaffung einer attraktiven Arbeitswelt fiir die Mitarbeitenden

verbale Einschitzung

verbale Einschatzung

Zukunftsfahigkeit des Gebdudes

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

Umsetzung des Funktionsprogramms (raumliche Beziehungen)

°°""‘.IE.

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

KOSTEN UND ERLOSE 40%

0%
MessgroRe

|Ergebnis |Unter Beriicksichtigung der Kosten und Erlse I I€ pro m? -
TERMINE/VERFUGBARKEIT 5% M R 52%
|Inbetriebnahme des neuen Rathauses | |Monate
Termine/Verfiigbarkeit
|Be|astung durch Interimslésung | |Monate -

90%
MessgroRe

verbale Einschédtzung

91%
MessgroRe

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

verbale Einschdtzung
verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

4%
MessgroRe

I|

verbale Einschatzung | + |

verbale Einschatzung | - |

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung +

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

o o8 60% o o8 100%
essgroRe lessgroe
; ;
[z i i
32% 60%
MessgroRe MessgroRe

Monate

I

verbale Einschatzung +

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung

verbale Einschédtzung

80%

MessgroRe

€ pro m?

92%
MessgroRe

Monate

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

80%

MessgroRe

84%
MessgroRe

verbale Einschatzung
verbale Einschatzung

verbale Einschatzung
verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

94%
MessgroRe

verbale Einschatzung

+

verbale Einschatzung +

verbale Einschatzung

verbale Einschatzung
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung
verbale Einschatzung

verbale Einschatzung

Monate +

GESAMTBEWERTUNG 100%

43%

74%

74%

85%

<
5]
El
3
S

86%
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ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Ergebnis und Vorzugsvariante

Das Ergebnis der Nutzwertanalyse zeigt, dass die Varianten 4.1 bis 4.3 die hochsten
Zielerfullungswerte aller untersuchten Varianten aufweisen. Im Gesamtergebnis der
Machbarkeitsstudie wird daher von Drees & Sommer empfohlen, die

0
43% Varianten 4.1 bis 4.3
als Grundlage fir den weiteren Planungsprozess zu definieren (Vorzugsvarianten). Dabei kdnnen die
74% nachfolgenden wichtigsten Vorteile bzw. Starken der Varianten zusammenfassend festgehalten
werden:

— Die Flachenbedarfe konnen untergebracht werden, das Biirokonzept kann umgesetzt werden.

o,
74% — Der Rathausneubau entsteht in (bekannter) zentraler, innenstadtischer Lage mit allen Vorteilen
der Nahversorgung und der Anbindung flr Birger:innen und Mitarbeiter:innen.

— Esist keine Interimslosung notwendig.

— Eine Inbetriebnahme ist bis Mitte 2030 moglich.

— Durch den Neubau entsteht eine groRRere Entwicklungsflache, die fiir eine attraktive
stadtebauliche und freiraumplanerische Neuordnung des Bereichs genutzt werden kann.

— Teile der Entwicklungsflache kdnnten verauBert werden, sodass Erlose generiert werden.

va.2
>

V4.3

Auf Grund der minimalen prozentualen Unterschiede zwischen den Varianten 4.1 bis 4.3 kann keine
der drei Variante als eindeutig vorteilhafteste Variante definiert werden. Im Rahmen des weiteren

Planungsprozesses, insbesondere im Rahmen eines Planungswettbewerbs sollte die bestmdgliche
stadtebauliche und architektonische sowie freiraumplanerische Lésung erarbeitet werden. Dafir

bietet sich ein Wettbewerbsverfahren optimal an.
DREES &
SOMMER

179 Zukunftiges Rathaus Espelkamp | Machbarkeitsstudie mit Nutzwertanalyse | Projektbericht



ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Handlungsempfehlungen zum weiteren Vorgehen

Fir den weiteren Planungs- und Realisierungsprozesses konnen von Drees & Sommer die folgenden Handlungsempfehlungen gegeben werden:

Schritt 1:

— Diskussion der Ergebnisse der Machbarkeitsstudie und Variantenentscheidung sowie Entscheidung zum weiteren Vorgehen durch den Rat der Stadt.
Schritt 2:

— Sicherstellung der Finanzierung, inkl. Prifung mogliche Fordermittel sowie weitergehende Untersuchung der vorhandenen Bunkeranlage.

Schritt 3:

— Vorbereitung und Durchflihrung einer Ausschreibung und Vergabe der Wettbewerbsbetreuung (inkl. Abschatzung der zu erwartenden Verfahrenskosten).

— Aufsetzen einer stadtinternen Projektorganisation (Team, Budgets, Strukturen und Prozesse, Terminschiene etc.) sowie ggf. die Vorbereitung und
Durchfiihrung einer Ausschreibung und Vergabe einer externen Steuerungsunterstiitzung fiir das Gesamtprojekt.

— Zusammenstellung aller vorhandenen Unterlagen und Informationen (Gutachten, Studien, Bestandsplane etc.) als Grundlage fiir die Auslobungsunterlagen
des Planungswettbewerbs.

—  Prifung und Vorbereitung der kurzfristig notwendigen InstandhaltungsmafBnahmen fiir das Bestandsgebdude (zur temporaren Sicherstellung der
Gebaudefunktionalitat und Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben fiir die Dauer bis zum Gebauderickbau).

Schritt 4:
— Vorbereitung und Durchflihrung eines Planungswettbewerbs.

— Vorbereitung des Bebauungsplanverfahrens (Neuaufstellung oder Anderung, in Abhingigkeit der gewahlten Variante)

DREES &
SOMMER
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ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Handlungsempfehlungen zum weiteren Vorgehen

Schritt 5:

— Fortschreibung der Grobkostenindikation auf Basis des Siegerentwurfs, inkl. Fortschreibung der Gesamtkostenbetrachtung Giber die Laufzeit.
— Priifung mogliche Fordermittel zur Planung und Umsetzung des Siegerentwurfs

— Entscheidung zur weiteren Planung und Umsetzung des Siegerentwurfes durch den Rat der Stadt.

Schritt 6:

— Beauftragung des Siegers (Generalplaner) des Planungswettbewerbs mit den weiteren Planungsleistungen gemaf Realisierungsversprechen.
— Durchfiihrung der kurzfristig notwendigen InstandhaltungsmafRnahmen fiir das Bestandsgebdude.

— Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren auf Basis des Siegerentwurfs des Planungswettbewerbs.

— Ausschreibung und Vergabe der notwendigen Gutachten und Studien fiir das Bebauungsplanverfahren.

— Vorbereitung und Durchfiihrung der Planung und Umsetzung des Riickbaus des ehemaligen Postgebaudes.

Schritt 7:

— Durchfiihrung Bebauungsplanverfahren mit paralleler Planungsphase durch den Generalplaner, inkl. Zwischenentscheidungen durch den Rat der Stadt
(Vergabe-/Baubeschluss durch Rat der Stadt).

Weitere Schritte:

— Einreichen Bauantrag und Baugenehmigungsverfahren.

— Vorbereitung und Durchflihrung einer GU-Ausschreibung mit anschlieBender Realisierung durch einen GU.
DREES &
SOMMER
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ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Vorschlag Planungswettbewerb

Auf Basis der vorliegenden Ergebnisse wird die Durchfiihrung eines Planungswettbewerbs als nachster
Schritt (nach Variantenentscheidung durch den Rat) empfohlen. Der Empfehlung liegen die folgenden
Rahmenbedingungen und Annahmen zu Grunde:

Durchfiihrung eines nicht offenen Planungswettbewerb als architektonischer und
freiraumplanerischer Realisierungswettbewerb nach RPW 2013. Die Bericksichtigung des 6ffentlichen
Vergaberechts (europaweite Ausschreibung nach VgV) ist zu prifen.

Im Rahmen des Wettbewerbs konnen aufbauend auf den Ergebnissen dieser Machbarkeitsstudie
attraktive und qualitativ hochwertige Losungsvorschlage erarbeitet werden, die zu einer weiteren
Verbesserung der Kosten- und Terminsicherheit beitragen.

Der Sieger des Wettbewerbs wird als Generalplaner mit den weiteren Planungsleistungen beauftragt
(Realisierungsversprechen, sofern dem kein wichtiger Grund entgegensteht).

Die wesentlichen Rahmenbedingungen und Ergebnisse aus der vorliegenden Machbarkeitsstudie
(Raum- und Funktionsprogramm, Kostenobergrenze, Terminvorgaben etc.) kdnnen als wesentliche
Grundlagen fiir den Wettbewerb (Auslobungsunterlagen) verwendet werden.

Der nebenstehende Lageplan zeigt die Abgrenzung des Untersuchungsbereichs der Variante 4, die
gleichzeitig auch als Abgrenzung des Wettbewerbsgebietes verwendet werden kann (ggf. um
Erganzung weiterer offentlicher Flachen im Bereich der Breslauer Stral3e).

Der Wettbewerb kann in ca. 9-12 Monaten durchgefiihrt werden (in Abhangigkeit der Verfahrensart).

Im Rahmen des Wettbewerbes konnen die Leistungsphasen 1 und 2 nach HOAI (Objektplanung, inkl.
TGA und Freianlagen) erbracht werden.
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ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG UND HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Vorschlag zum weiteren Umgang mit dem Thema Nachhaltigkeit bzw. Green Building

Das Thema der Nachhaltigkeit des Gebdaudes konnte im Rahmen der
vorliegenden Machbarkeitsstudie nur untergeordnet betrachtet werden,
da eine Gebaudeplanung (Objektplanung, Planung der technischen
Gebaudeausriistung nach HOAI) als Grundlage fir eine detaillierte
Nachhaltigkeitsbetrachtung nicht Bestandteil der Machbarkeitsstudie war.

Erst im Rahmen der anstehenden Planungsphase (Gebdaudeplanung)
kdnnen detailliert Nachhaltigkeitsaspekte untersucht, bewertet und dann
beriicksichtigt werden. Dabei sollten die Aspekte des Green Buildings
bericksichtigt werden.

Green Buildings sind nachhaltige Gebaude, die darauf ausgerichtet sind,
hohe 6kologische, 6konomische und soziale Qualitdten in sich zu
vereinen. Negative Umweltauswirkungen werden wahrend des gesamten
Lebenszyklus des Gebaudes vermieden. Die Ressourcen Energie, Wasser
und Materialien werden effizient genutzt, um den CO,-Ausstol3 zu
reduzieren, die Kreislauffahigkeit zu steigern und Betriebskosten zu
senken. Umnutzungsfahigkeit und Flexibilitat steigern die Nutzungsdauer
solcher Immobilen und tragen somit zum Werterhalt bei. Gleichzeitig wird
ein hoher Nutzkomfort gewahrleistet.

Die nebenstehende Abbildung zeigt diejenigen Charakteristika eines
Green Buildings, die im Rahmen der weiteren Gebaudeplanung und
Nachhaltigkeitsbetrachtung beriicksichtigt werden sollten.
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HINWEISE

Bei Analysen und Abschatzungen wird weitestgehend mit sorgfaltig ermittelten Erfahrungs- und Benchmarkwerten gearbeitet.
Hierdurch sind marktiibliche Unscharfen bei den Analyseergebnissen immanent.

Dieses Dokument wurde ausschliel3lich zur Verwendung fir unseren Auftraggeber erstellt. Die Weitergabe an Dritte ist nicht
vorgesehen. Dritte konnen deshalb keine Anspriiche gegen Drees & Sommer auf Grundlage dieses Dokuments geltend machen.

Dieses Dokument kann eine ggf. erforderliche Rechts- und Steuerberatung nicht ersetzen. Drees & Sommer erbringt keine Rechts- und
Steuerberatung.

Im Rahmen von Kostenplanungen (Kostenprognosen, Kostenschatzungen, Kostenberechnungen, Kostenvoranschlagen und
Kostenanschlagen) konnen immer nur die im Zeitpunkt der Kostenplanung bekannten Kosten beriicksichtigt werden. Preisanderungen
nach der jeweiligen Kostenplanung, die u. a. im Zusammenhang mit Ereignissen von Hoherer Gewalt eintreten kdonnen, kbnnen im
Rahmen von Kostenplanungen nicht bericksichtigt werden. Der Anbietermarkt ist aufgrund der hohen Nachfrage von Bauleistungen
und den derzeitigen Materialengpassen sehr inhomogen. Wir empfehlen aufgrund dieser Situation, weitere Ricklagen vorzusehen, die
nach einer Regulierung des Markts aufgel6st werden kdnnen.

Auch konnen durch nachtragliche Veranderungen von Rahmenbedingungen, u. a. Hohere Gewalt, verursachte Liefer- und
Leistungsverzogerungen in den Projekten bei der Terminplanung nicht antizipiert werden.

Es handelt sich bei dem vorliegenden Dokument um eine Ersteinschatzung auf Basis der vorliegenden Projektinformationen des
Auftraggebers sowie der getroffenen Annahmen von Drees & Sommer.
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ANLAGEN

Anlagenibersicht

Anlage 01 Bauzustandserfassung des Bestandsgebaudes

Anlage 02 Raumprogramm

Anlage 03 Flachenlayouts der Varianten 1 bis 3 und 4.1 bis 4.3

Anlage 04 Grobkostenindikation (Investitionskosten) der Varianten 1 bis 3 und 4.1 bis 4.3
Anlage 05 Betriebskosteneinschatzung der Varianten 1 bis 3 und 4.1 bis 4.3

Anlage 06 Nutzwertanalyse
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